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Relatorio do auditor
independente sobre as
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Grant Thornton Auditores Independentes

Av. Eng. Luis Carlos Berrini, 105 - 122 andar
Itaim Bibi, Sao Paulo (SP) Brasil

T +55 11 3886-5100

Aos Cotistas e a Administradora do

Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios | - Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstrac¢des financeiras do Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios | - Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019
e as respectivas demonstragées do resultado, das muta¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa
para o periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de
2019, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios |
- Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operagdes e 0s
seus fluxos de caixa para o periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades do fundo) a
31 de dezembro de 2019, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos
de investimento imobilidrio regulamentados 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 segéo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras”.

Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opini&o.
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Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formag&o de nossa opinido sobre essas
demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(Conforme Nota Explicativa n2 6.1, Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA: O Fundo foi constituido sob a forma de
condominio fechado e tem por objetivo investir em empreendimentos imobilidrios por meio de aquisi¢do
de Certificados de Recebiveis Imobilidrio (CRI), que estao avaliadas ao seu valor justo. Em 31 de
dezembro de 2019, o valor justo desses investimentos é de R$ 14.713 mil, o que equivale a 61,33% de
seu patrimdnio liquido. Devido a relevancia, consideramos a existéncia e a valorizagdo destes como um
assunto significativo de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria: nossos procedimentos de auditoria, foram entre
outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) recalculo da totalidade dos ativos com base nos termos de
securitizacdo; (iii) verificagdo dos contratos de securitizagdo devidamente formalizados; (iv) verificacao
dos registros de custddia destes ativos realizados na Central de Custddia e de Liquidagao Financeira de
Titulos (B3 — Brasil, Bolsa, Balc&o); (v) verificagdo das amortizacdes de recebiveis ocorridas no periodo;
e, (vii) Ressaltamos que nossos procedimentos também incluiram a avaliagao das divulgacdes efetuadas
pelo Fundo.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento dos ativos e o resultado obtido no
exercicio foram adequados no contexto das demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao dessas
demonstragdes financeiras 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 elaboracdo de demonstragées financeiras livres de distorgéo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragées financeiras, a Administradora é responsavel pela avaliagao da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragédo das demonstragées financeiras,
a nao ser que a Administragéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisédo do
processo de elaboragdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos s&o obter seguranga razoavel de que as demonstragées financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ado 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 néao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sédo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes financeiras.
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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:

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

¢ 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;

e Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela Administragao;

e Concluimos sobre a adequagao do uso, pela Administragao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo
a eventos ou condigbes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estdo 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;

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagédo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga 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.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo 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 aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstrag¢des financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagado para o interesse publico.

Sao Paulo, 27 de margo de 2020.

e
Thiago Kurt de Alfneida Costa Brehmer
CT CRC 1SP-260.164/0-4

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios | - Fundo De Investimento Imobiliario

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

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais

Ativo Nota 31/12/2019 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5 9.360 39,02%
Disponibilidades 9 0,04%
Cotas de fundo de renda fixa 9.351 38,98%
Aplicagdes financeiras
De natureza imobiliaria 14.757 61,51%
Certificados de recebiveis imobiliarios 6.1 14.713 61,33%
Outros valores a receber 44 0,18%
Total do ativo 24117 100,53%
Passivo Nota 31/12/2019 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 8 105 0,44%
Taxa de administragao e gestéo 7 19 0,08%
Audititoria e custodia 3 0,02%
127 0,53%
Total do passivo 127 0,53%
Patrimoénio liquido
Cotas integralizadas 24.005 100,06%
Distribuigao de rendimentos a cotistas (167) -0,70%
Reserva de lucros 152 0,63%
Total do patriménio liquido 9 23.990 100,00%
Total do passivo e patrimonio liquido 24117 100,53%

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées financeiras.




Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios | - Fundo De Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstragao do resultado do periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Nota 31/12/2019
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 6.1 132
132
Resultado liquido de atividades imobiliarias 132
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 86
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (19)
67
Receitas (despesas) operacionais
Despesas de auditoria e custddia (7)
Taxa de administragéo e gestao 7,11e 15 (38)
Outras receitas (despesas) operacionais (2)
(47)
Lucro liquido do periodo 152
Quantidade de cotas em circulagao 240.000
Lucro por cota - R$ 0,63
Valor patrimonial da cota - R$ 99,96

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios | - Fundo De Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstracao das mutagoes do patrimoénio liquido do periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais

Cotas Distribuigdo de Reservas de
Nota integralizadas rendimentos lucros Total
Em 22 de outubro de 2019
Cotas de investimentos integralizadas 24.005 - - 24.005
Resultado do exercicio - - 152 152
Distribuicao de rendimentos 8 - (167) - (167)
Em 31 de dezembro de 2019 24.005 (167) 152 23.990

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.



Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios | - Fundo De Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstragdo dos fluxos de caixa (método direto)

do periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de renda fixa
Pagamento de despesas de auditoria e custddia
Pagamento de taxa de administragédo e gestéo
Compensacgéo (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Pagamentos (recebimentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicacao e resgate de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Recebimento de amortizacbes de certificados de recebiveis imobiliarios

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas
Rendimentos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagéo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

31/12/2019

86

3)
(20)
(19)
(45)
(1)

(14.800)
219

(14.581)

24.005
(62)

23.943

9.361

9.361



(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios I - Fundo De Investimento
Imobiliario
(CNPJ: 33.884.145/0001-51)

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

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
Periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario — Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios I - Fundo
De Investimento Imobiliario ("Fundo"),é um fundo de investimento imobiliario, regido pela
instrucdo CVM n° 472/08 pela Instrugdo CVM 516/11, e alteracdes posteriores, e pela Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 24 de maio 2019 tendo realizado a sua primeira
integralizacdo de cotas em 22 de outubro de 2019.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado e
tem como objetivo proporcionar as cotistas obten¢des de renda e ganho de capital por meio da
aquisi¢@o e negociacgdo de ativos alvo, observada a politica de investimentos estabelecida no
regulamento do Fundo.

Os ativos alvos do fundo sdo: certificados de créditos imobiliarios (CRI) € que devem respeitar
as seguintes regras especificas:

(1) os créditos imobiliarios que lastreiam os CRI que compdem o patriménio do Fundo
deverdo contar com garantia real.

(ii) em relacdo aos CRI, tais titulos deverdo ter sido emitidos em conformidade com a
legislacdo e regulamentacdo vigentes ¢ deverdo contar com regime fiduciario
devidamente instituido nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997. Nio
ha exigéncia de relatorio de classificacao de risco para os CRI, ou percentual maximo
ou minimo de concentragdo em determinado segmento. Deverdo, no entanto, ser
observados os seguintes limites:

o Fundo podera realizar investimentos em CRI de classe sénior em valor equivalente a até
100% (cem por cento) do patrimdnio liquido do Fundo;

o Fundo podera realizar investimentos em CRI de qualquer classe subordinada em valor
equivalente a até 20% (vinte por cento) do patriménio liquido do Fundo;

o Fundo podera realizar investimentos em valor equivalente a até 100% (cem por cento) do
patrimonio liquido do Fundo quando o CRI tiver como garantia alienagdo fiducidria de bem
imovel;

o Fundo podera realizar investimentos em valor equivalente a até 50% (cinquenta por cento)
do patrimoénio liquido do Fundo, quando o CRI néo tiver como garantia alienacdo fiduciaria
de bem imdvel, mas sim outra categoria de garantia real, imobiliaria ou néo;

o Fundo devera observar as caracteristicas minimas abaixo descritas, relativamente a média
das carteiras de crédito que compdem o lastro de cada CRI: o prazo médio remanescente de
pelo menos 24 (vinte e quatro) meses; o Prazo médio remanescente de até 360 (trezentos e
sessenta) meses; € o Saldo devedor médio de pelo menos R$ 20 mil.



Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios I - Fundo De Investimento
Imobiliario
(CNPJ: 33.884.145/0001-51)

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

Notas explicativas da administracdo as demonstracoes financeiras
Periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitirio das cotas)

Tratando-se de investimentos em letras de crédito imobiliario (LCI) ou LIG, o Fundo podera
realizar investimentos em valor equivalente a: (i) até 100% (cem por cento) do patriménio
liquido do Fundo, quando a emissora da LCI possuir nota atribuida por agéncia classificadora
de risco (rating) igual ou superior a A; (ii) até 30% (trinta por cento) do patriménio liquido do
Fundo, apos a integralizagdo das cotas da primeira emissdo, quando a emissora da LCI ndo
possuir nota atribuida por agéncia classificadora de risco (rating) ou, se possuir, a mesma for
igual ou inferior a BBB; ou (iii) até 100% (cem por cento) do patriménio liquido do Fundo
quando os créditos que lastreiam a LCI tiverem como garantia alienagao fiduciaria.

Tratando-se de investimento em letras hipotecarias (LH), o Fundo podera realizar
investimentos em valor equivalente a: (i) Até 100 % (cem por cento) do patriménio liquido do
Fundo quando a emissora da LH possuir nota atribuida por agéncia classificadora de risco
(rating) igual ou superior a A; ou (ii) Até 30% (trinta por cento) do patrimonio liquido do
Fundo, apos a integralizacdo das cotas da primeira emissdo, quando a emissora da LH nao
possuir nota atribuida por agéncia classificadora de risco (rating) ou, se possuir, a mesma for
igual ou inferior a BBB.

Em relagdo aos demais titulos e valores mobiliarios, tais titulos e valores mobiliarios deverdo
ter sido emitidos em conformidade com a legislagdo e com as normas do CMN e do BACEN.

O Fundo nao podera realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposigdo seja
sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido.

A gestao de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, ¢
esta em linha com as diretrizes definidas pelos orgdos reguladores. Os principais riscos
associados ao Fundo estdo detalhados na Nota 4

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93 que se
encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014 e nio faz retencdes
de rendimentos que seriam necessarias para pagamento de suas obrigagdes por aquisicdo de
imoveis e pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. O administrador do
Fundo juntamente com o gestor avalia periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com
as suas obrigacOes contraidas e avaliam as necessidades de liquidagdo de algum ativo
componente da carteira ou capitalizagdo do Fundo via oferta (com nova emissao de cotas).

O Fundo ¢ listado na B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balcdo sob o codigo FLCR, porém, as suas cotas
ndo sdo negociadas.

2. Apresentacio e elaboracio das demonstracées financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516), e demais orientagdes ¢
normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.



Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios I - Fundo De Investimento
Imobiliario
(CNPJ: 33.884.145/0001-51)

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

Notas explicativas da administracdo as demonstracoes financeiras
Periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitirio das cotas)

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 foram aprovadas pela
administradora do Fundo em 24 de marc¢o de 2020.

As demonstragdes contabeis foram preparadas com base no custo historico, exceto quando
indicado de outra forma.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentagdo das
demonstragdes contabeis.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuracao

A elaboragdo das demonstragdes financeiras exige que a administrag@o 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 relatdrio.

O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidacdo
duvidosa, valor justo ¢ mensuracdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos
podem variar em relagdo as estimativas.

Apuracio do resultado

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

Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por aplicagdes financeiras com liquidez
imediata, que correspondem a aplicacdo em fundos de investimentos em renda fixa,
remunerados pela variagdo do CDI (“certificado de deposito interbancario”) com liquidez
inferior ha 90 dias.

Classificaciio ativos e passivos circulantes e nio circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balan¢o patrimonial com base na classificagdo
circulante/ndo circulante. Um ativo ¢ 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 negociacdo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apos o periodo
de divulgagdo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados
como ndo circulantes. Um passivo ¢ classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-
lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgacdo ou (ii) ndo
ha direito incondicional para diferir a liquidac¢do do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o
periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.



Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios I - Fundo De Investimento
Imobiliario
(CNPJ: 33.884.145/0001-51)

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

Notas explicativas da administracdo as demonstracoes financeiras
Periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitirio das cotas)

Instrumentos financeiros

a)

II.

II1.

IVv.

Classificaciao dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

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

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

A classificag@o 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 sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transagdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros
sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragao, nas seguintes categorias:
Ativos financeiros para negociacao (mensurados ao valor justo por meio do Resultado): essa

categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propoésito de geracdo de resultado no
curto prazo decorrente de sua negociacao.

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

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo

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

Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

AplicagGes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que
representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou
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b)

escritural.

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

Rendimentos a receber: representadas por aplicagdes em cotas de fundos de investimento
imobiliarios.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracio

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

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo

Obrigacdes por aquisigdo de imoveis: representam recursos obtidos com o objetivo de
financiar a aquisi¢do de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo
amortizado, consoante a taxa contratada.

Mensuracio dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas de valor justo

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 ¢ comum para o valor justo de um
instrumento financeiro € o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("preco cotado" ou "preco de mercado").

Caso ndo exista pre¢o de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
¢ estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo
as diversas espécies de risco associados a ele.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducao no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo por

meio da utiliza¢do da taxa efetiva de juros.

Mensuracdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de
transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

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
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informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagdo em condigdes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva ¢ 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 "preco de mercado™).

e (Casondo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
¢ estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo
as diversas espécies de risco associados a ele.

e Osrecebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugdo no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo por

meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

Mensuracdo dos passivos financeiros

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

A taxa efetiva de juros ¢ a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida 1til remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa
de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagdo,
adicionados, conforme o caso, as comissoes e os custos de transagdo que, por sua natureza,
facam 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 renovacao de juros.

Reconhecimento de variacdes de valor justo

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

Provisdes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacao entre:

e 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.

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

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

Estimativas e julgamentos contabeis criticos

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

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo
mensurados mediante utilizagdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas
informagdes disponiveis, na data das demonstra¢des financeiras. As politicas contabeis
descritas na Nota 3.2 apresentam, informagdes detalhadas sobre "classificagdo dos
instrumentos financeiros" ¢ "mensuragao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento
das mudangas de valor justo".

Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracgéo de resultado, ¢ apurado considerando-se o
lucro liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de
cada exercicio.

4. Riscos associados ao Fundo
4.1 Riscos de mercado

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 estiao
sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros
e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores dos
titulos, bem como alteracdes nas condi¢des econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos
de pregos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancgas na percepcdo da qualidade dos
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créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos
dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Fatores macroeconomicos 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
desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderao 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 distribuicdo 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, a administradora e os coordenadores, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razio, (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 modifica¢des 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 situacdo financeira e resultados
poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que
envolvam ou afetem fatores, tais como:

a. taxas de juros;

b. controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;

c. flutuagdes cambiais;

d. inflagéo;

e. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

f. politica fiscal;

g. instabilidade social e politica; e

h. outros acontecimentos politicos, sociais ¢ econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou
que o afetem.

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

Risco de alteracao nos mercados de outros paises
O prego de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil ¢ influenciado, em diferentes

graus, pelas condi¢des economicas ¢ de mercado de outros paises, incluindo, mas ndo se
limitando aos Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia



Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios I - Fundo De Investimento
Imobiliario
(CNPJ: 33.884.145/0001-51)

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

Notas explicativas da administracdo as demonstracoes financeiras
Periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitirio das cotas)

emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o prego de mercado de ativos e valores mobiliarios 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 ¢ a
negociacao das cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados financeiro
e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.

Risco de alteracio da legislacio aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e oOrgdos reguladores nos
mercados, bem como moratorias e alteragoes das politicas monetaria ¢ 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 aplicagdo de leis existentes
e a interpretag@o de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco de alteracgdes tributarias e mudancas na legislacio tributaria

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

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico 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 tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este
tipo de operagdo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por
parte dos investidores em razdo 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 ndo se limitando, em relacdo aos iméveis integrantes de sua carteira, tanto
no polo ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais
poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizagdo em caso de
desapropriagdo dos imoveis, disputas relacionadas a auséncia de contratagdo e/ou renovacao
pelos locatarios dos imoveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locacdo ¢ a
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obtencao de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imoéveis, entre
outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucgdo 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 paralisa¢do, ainda que parcial,
do desenvolvimento dos negocios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do
Fundo.

4.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario

Risco de mercado: Os ativos financeiros e os ativos alvo integrantes da carteira do Fundo
estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as varia¢des ¢ condi¢des dos mercados financeiro ¢ de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados
principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Nao ¢é
possivel prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro ¢ de capitais,
tampouco dos fatores a eles exdgenos e que os influenciam. Nao ha garantia de que as
condi¢des dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exdgenos permanecerdo
favoraveis ao Fundo e aos cotistas. Eventuais condigdes desfavoraveis poderdo prejudicar de
forma negativa as atividades do Fundo, o valor dos ativos financeiros e/ou dos ativos alvo, a
rentabilidade dos cotistas e o preco de negociacdo das cotas.

Risco de crédito dos ativos financeiros e/ou dos ativos alvo: As obrigacdes decorrentes dos
ativos financeiros e/ou dos ativos alvo estdo sujeitas ao cumprimento ¢ adimplemento pelo
respectivo emissor ou pelas contrapartes das operagdes do Fundo. Eventos que venham a
afetar as condi¢des financeiras dos emissores, bem como mudancas nas condi¢des
econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de tais emissores de cumprir
com suas obrigagdes, o que pode trazer prejuizos ao Fundo.

4.3 Riscos relativos ao Fundo

Inexisténcia de garantia de eliminacio de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo ¢ a
sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no
Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da administradora ou de terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugao ou eliminagao
dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os cotistas também poderao
estar sujeitos. Em condigdes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos
podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo 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.
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Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes 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 a administradora e os coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais
cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo ¢ indicativo de
possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo,
sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo.

Risco relativo ao Procedimento de Aquisi¢do ou Alienacido de Ativos Alvo

O sucesso do Fundo depende da aquisi¢do dos Ativos Alvo. O processo de aquisi¢do dos
Ativos Alvo depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo a selecao
pelo Gestor, o procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador e eventuais registros
em cartorio de registro de imdveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas
medidas ndo venha a ser perfeitamente executada, o Fundo podera ndo conseguir adquirir
Ativos Alvo, ou entdo ndo podera adquirir Ativos Alvo nas condi¢des pretendidas,
prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Tais circunstancias podem impactar negativamente
o patrimonio do Fundo, a rentabilidade ¢ o valor de negociagdo das Cotas.

Risco da Carteira e da sua Concentracio

O Fundo néo possui objetivo de investir em um Ativo Alvo especifico, sendo caracterizado
como fundo de investimento imobiliario genérico. Assim, iniciado o Fundo, os Ativos Alvo
que deverdo compor a carteira do Fundo ainda deverao ser selecionados pelo Gestor, ao seu
exclusivo critério e desde que observados os termos do Regulamento, podendo o Gestor ndo
encontrar ativos atrativos dentro do perfil a que se propde. O risco da aplicagao no Fundo
tera intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a
concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentragdo da carteira englobam, ainda, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco de Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses dependem de aprovagdo prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da
Instrucdo CVM n° 472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de
servigo que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa relagao societaria podera
eventualmente acarretar conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem
desempenhadas ao Fundo.
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4.3.3 Risco tributario

A Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de
investimento imobiliario 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 ¢ 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 tributagdo
aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ,
CSLL, Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social - PIS ¢ COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagoes 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 distribuigdo 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
extin¢do do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20%
(vinte por cento).

Nio obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso III ¢/c paragrafo unico, inciso II, da Lei n°
11.033/04, com redagdo dada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na
fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo
Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e
que o mesmo ndo sera 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 da administradora de criar
o mercado organizado para a negociacdo 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 posi¢do expressivamente concentrada,
sujeitando assim os demais cotistas a tributagao.
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4.3.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos
de investimento imobiliarios

Como os fundos de investimento imobiliario sio uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos
de recursos, com nimero reduzido de interessados em realizar negdcios de compra e venda de
cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transa¢des 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 extin¢do do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas
quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as cotas objeto de negociagdo no mercado de bolsa, balcdo organizado e ndo

organizado (particular), o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente
de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

5. Caixa e equivalentes de caixa
Em 31 de dezembro de 2019, o saldo da conta “Banco conta movimento” esta representado
por conta corrente na BRL Trust DTVM S/A no montante de R$ 9 e aplicagdes financeiras,

conforme apresentadas abaixo.

As aplicagdes financeiras sdo compostas conforme quadro abaixo:

Valor de % sobre
Administrador mercado PL

Itat Soberano RF Referenciado DI LP
FIC FI Itatt Unibanco 9.351 38,98%
Total 9.351 38,98%

O Itat Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos
de Investimento, devidamente registrado no CNPJ (MF) 06.175.696/0001-73, busca aplicar
seus recursos em cotas de fundos de investimento classificados como "renda fixa -
referenciado”, os quais investem em ativos financeiros que buscam acompanhar a varia¢do do
certificado de deposito interbancario ("CDI") ou da taxa Selic, de forma que, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras
estejam atrelados a este parametro, direta ou indiretamente. As solicitacdes de resgates do
Fundo s@o convertidas e pagas em D+0, mediante instrugdo verbal, escrita ou eletronica do
cotista ao distribuidor ou diretamente ao administrador.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2019 foram apropriadas receitas no montante de R$
86, registradas na rubrica de “Receita de cotas de fundo de renda fixa” e despesas com imposto
de renda sobre resgates no montante de R$ 19.
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6. Aplicacoes financeiras

As aplicagdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 estdo representadas por:

6.1 De natureza imobiliaria

31/12/2019

Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs 14.713

14.713

Certificado de recebiveis imobiliarios — CRIs

O Fundo possui em 31 de dezembro de 2019 investimento em certificados de recebiveis
imobiliarios no montante de R$ 14.713, classificados como ativos financeiros para
negocia¢do, emitidos pela Habitasec Securitizadora S.A. com amortizagdes mensais de juros,
atualiza¢do monetaria e principal, atualizados mensalmente com taxas praticadas no mercado.
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Composicdo da carteira

As aplicagdes em Certificados de recebiveis imobiliarios em 31 de dezembro de 2019 estdo compostas como a seguir:

31/12/2019
Emissor Ativo Lastro Rating Garantias Séries Da?a (~ie Da'ta de Taxa Quantlda.de Valor
emissao vencimento juros em carteira atual
. IPCA
Habitasec 19J0713613 -1 nA o @ OL g6 25102019 25102020+ 10.000 9.911
Securitizadora (c), (d) o
7,67%
Habitasec - CDI +
Securitizadora 19K 1145467 -1 N/A  (a),(e), () Sériec 168  29/11/2019  29/11/2023 59, 4.300 4.802
TOTAL 14.800 14.713
Legendas Regime de Garantias
Lastro (a) - Alienagao Fiduciaria de Imével
(1) - Lastro em financiamento imobiliario (b) - Cessdo Fiduciaria de Recebiveis
(c) - Fianga
(d) - Fundo de Reserva
(e) - Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditorios
(f) - Alienagdo Fiduciaria de cotas
As aplicagdes em certificados de recebiveis imobiliarios estdo compostas como a seguir: 31/12/2019
Aquisigdo/resgates de certificados de recebiveis imobiliarios 14.800
Receitas de certificados de recebiveis imobiliarios 132
Resultado de certificados de recebiveis imobiliarios )
Amortizagdo de certificados de recebiveis (219)

imobiliarios
Saldo em 31 dezembro de 2019

14.713
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7. Encargos e taxa de administracao

O Fundo paga uma taxa de administracdo, conforme regulamento do Fundo, ao Administrador
e pelo gestor do fundo conforme o contrato de gestdo, pelos servigos prestados de
administra¢do, controladoria, custodia e escrituracdo (pelo Administrador) e gestdo (pelo
Gestor). A taxa de administracdo ¢ de 1,00% ao ano sobre o Patrimoénio Liquido do Fundo,
ou sobre o valor de mercado do Fundo, caso suas cotas 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 ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios
(IFIX), calculado com base na média didria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo
do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragéo, observado o valor minimo mensal
de RS 15 até o encerramento da primeira oferta publica que seja destinada ao publico geral,
desde que distribuido o montante minimo previsto nos documentos da respectiva oferta
publica; e (b) R$ 20 apds o final do periodo acima mencionado (“taxa de administragdo”)
sendo certo que o valor minimo mensal serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio
das atividades do Fundo, pela variagio positiva do Indice de Pre¢os ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia ¢ Estatistica (“IPCA/IBGE”).

A taxa de administracdo engloba os pagamentos devidos a gestora, ao administrador, ao
custodiante e ao escriturador e ndo inclui valores correspondentes aos demais encargos do
Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no regulamento e na
regulamentacdo vigente.

Além de parte da taxa de administracdo, o Gestor recebe a titulo de taxa de performance,
apropriada mensalmente ¢ paga semestralmente até o 5° dia util do 1° més do semestre
subsequente, diretamente pelo Fundo ao gestor, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo de cotas, que incidira sobre 20% do que ultrapassar a variagdo da taxa DI
Variagdo da Taxa DI entre a data da primeira integralizacdo de cotas ou a ultima data de
apuracao da taxa de performance e a data de apropriacdo da taxa de performance. Esta taxa
ndo representa ¢ nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipotese,
como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isengdo de riscos para os cotistas.

No periodo ndo foi provisionada taxa de performance.

Despesas

Instituicao Relacionamento  31/12/2019
Taxa de administragao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 34
Taxa de gestéo Faria Lima Capital Ltda. Gestora 4

25
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Valores a pagar Instituigao Relacionamento 31/12/2019
Taxa de administragao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 15
Taxa de gestéo Faria Lima Capital Ltda. Gestora 4

Nao ¢ cobrada taxa de saida.

8. Politica de distribuicao dos resultados

O Fundo distribui semestralmente aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de
junho ¢ 31 de dezembro de cada ano, conforme o artigo 52 do regulamento do Fundo. O
resultado auferido num determinado periodo podera ser distribuido mensalmente aos cotistas,
a critério do gestor, até o 10° (décimo dia 1til) do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pelo Fundo, a titulo de antecipag@o dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago em até 10
(dez) dias uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ser
utilizado pela administradora para reinvestimento em ativos alvo ou composicdo ou
recomposi¢do da reserva de contingéncia nos termos do regulamento ¢ com base em

recomendacdo apresentada pelo gestor de investimentos.
O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos

2.019

Lucro liquido do periodo
Outros

152
22

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

Rendimentos retidos
no periodo

174
N

(-) Parcela dos rendimentos retidos

(M

Rendimentos apropriados

167

Rendimentos a distribuir

(105)

Rendimentos brutos pagos no periodo

62

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada nos
termos da lei 8.668/93)
Diferenga entre lucro base caixa e rendimentos apropriados

Em 31 de dezembro de 2019, o valor médio dos rendimentos pagos por cota no periodo
(considerando-se o rendimento pago no periodo sobre a quantidade média ponderada de
cotas integralizadas no periodo) foi de R$ 0,26 (vinte e seis centavos).

95,98%

(7
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9. Patrimonio Liquido
O patrimoénio do Fundo ¢ representado por 1 (uma) classe de cotas.

A primeira emissao de cotas do Fundo foi aprovada nos termos do Ato do Administrador, no
montante de até 1.000.000 (um milhéo) de cotas, com valor unitario inicial de R$ 0,001 (cem
reais) na primeira integralizacdo de cotas, totalizando o montante de até R$ 100.000 (cem
milhdes de reais), na primeira data de integralizagéo.

Em 31 de dezembro de 2019 esta composto de 240.000,000 cotas com valor de R$ 99,9748
cada, com patrimonio do fundo totalizando R$ 23. 990.

10. Rentabilidade

No exercicio de 31 de dezembro de 2019 (apurado considerando-se o lucro liquido
(prejuizo) do periodo sobre o patrimonio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas
integralizadas e deduzido das amortizagdes, caso esses eventos tenham ocorrido no
exercicio) foi positivo em 0,63%

11. Encargos debitados ao Fundo

Encargos debitados ao Fundo

Valores Percentual

Despesas de auditoria e custodia 7 0,04%
Taxa de administragdo e gestdo 38 0,21%
Outras despesas operacionais 2 0,01%
47 0,26%

Para 31 de dezembro de 2019, o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio
mensal no periodo no valor de R$ 17.960

12. Tributacao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrucdo 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 aplica¢Oes 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 alienag¢@o ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por



Faria Lima Capital Recebiveis Imobiliarios I - Fundo De Investimento
Imobiliario
(CNPJ: 33.884.145/0001-51)

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

Notas explicativas da administracdo as demonstracoes financeiras
Periodo de 22 de outubro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitirio das cotas)

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 declaracdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas

anegociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo
40 da IN 1.585.

13. Demandas judiciais

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

14.Servicos de custodia e tesouraria

O servigo de tesouraria, escriturag@o e custodia das cotas do Fundo, ¢ prestado pela propria
Administradora.

15. Partes relacionadas

Conforme Instru¢do CVM n° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transagoes
entre o Fundo e a administradora, gestora ou partes a elas relacionadas no periodo, conforme
demonstrado a seguir:

Caixa equivalente de Caixa Instituicado Relacionamento 31/12/2019

Banco conta Movimento BRL Trust DTVM S.A. Administradora 9
Despesas Instituicao Relacionamento 31/12/2019

Taxa de administragao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 34
Taxa de gestéo Faria Lima Capital LTDA Gestora 4
Valores a pagar Instituicao Relacionamento 31/12/2019
Taxa de administragao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 15

Taxa de gestao Faria Lima Capital LTDA Gestora 4
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16. Demonstrativo ao 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 divulgacdo das mensuracdes 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 € baseado

nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado ¢ visto como ativo se os
precos cotados estiverem pronta ¢ regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, ¢
aqueles pregos representam transacoes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases
puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados
ativos ¢ determinado mediante 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 nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e¢ as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucdo CVM 516/11.

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

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado
Cotas de fundos de renda fixa 9.351 - - 9.351
Certificado de recebiveis imobilidrios - CRIs - 14.713 14.713

Total do ativo 9.351 14.713 - 24.064
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17. Divulgacao de informacoes

As informagdes obrigatorias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora,
assim como junto a Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

18. Alteracgoes estatutaria

Conforme ata da assembleia geral extraordinaria, realizada em 01 de outubro de 2019,
os cotistas aprovaram (i) a subscri¢do ou a aquisi¢ao pelo Fundo, durante todo o seu
prazo de duragdo, de certificados de recebiveis imobiliarios de emissdo da Habitasec
Securitizadora S.A., companhia securitizadora de titularidade de uma ou mais pessoas
ligada ao gestor e inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.304.427/0001-58
("Securitizadora"), nos termos do artigo 14 do Regulamento do Fundo ¢ do artigo 34 da
Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios n° 472, de 31 de outubro de 2008; e (ii)
autorizar a Administradora a praticar todos e quaisquer atos necessarios a efetivacdo das
matérias constantes da presente ordem do dia, bem como ainda praticar os atos necessarios ao
registro da presente ata.

19. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instruc¢do n® 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), registre-
se que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela Grant
Thormnton Auditores Independentes relacionados aos fundos de investimento por ele
administrados que ndo aos servigos 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.

20. Eventos subsequentes

A Administradora do Fundo, em consonancia com o disposto no CPC 24 — Eventos
Subsequentes, vem avaliando, em cada caso dos fundos por ela administrados, a necessidade
de divulgagdo de fato relevante e de alteragdes nas projecdes e estimativas relacionadas aos
possiveis impactos gerados pelo COVID-19. A Administradora, reforca que, segue
empenhando seus melhores esforgos para prover informagdes que espelhem a realidade
econdmica do Fundo, todavia, na data de hoje, ndo ha como atestar sobre tais efeitos e seus
possiveis impactos sobre os saldos contabeis apresentados nesta demonstragao financeira.

Conforme ata da assembleia geral de extraordinaria realizada em 27 de fevereiro de 2020,
os cotistas do Fundo aprovaram as seguintes alteracdes no regulamento do Fundo: (i) a
alteracdo do artigo 10 do regulamento do Fundo, de forma a alterar o publico alvo do Fundo,
permitindo o investimento por investidores qualificados; (ii) a alteracdo do artigo 52 do
regulamento do Fundo de forma a prever que a antecipagdo mensal de rendimentos do Fundo
¢ facultativa, a critério do gestor; (iii) a alteracdo do artigo 12, paragrafo primeiro, alinea (i),
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do regulamento do Fundo, de forma a deixar mais claro o texto referente a obrigatoriedade
de que o patrimonio separado do CRI ter garantia real; (iv) a consolidag¢dao do texto do
regulamento do Fundo.
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