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Relatoério do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

A Administradora e aos Cotistas
Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FII
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento
Imobilirio - FII ("Fundo") que compreendem o balan¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as
respectivas demonstragoes do resultado, das mutagoes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de
Investimento Imobiliario - 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 contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regidos pela Comissao 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, estdo descritas na secao a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras". Somos independentes em
relaciio ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cuamprimos
com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio
corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstracées financeiras do Fundo como um todo e na formacao de nossa
opinido sobre essas demonstragoes financeiras do Fundo e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Assuntos

Porque
éum PAA

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 relacdo ao exercicio anterior. Nesse contexto, os Principais Assuntos
de Auditoria, bem como nossa abordagem de auditoria, mantiveram-se
substancialmente alinhados aqueles do exercicio anterior.

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, Av. Francisco Matarazzo 1400, Torre Torino, Sdo Paulo, SP, Brasil, 05001-903,
T: (11) 3674-2000, www.pwc.com/br
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FII
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento (Notas 4(e) e 6)

A mensuracao do valor justo das propriedades para
investimento foi considerada uma area de foco de
auditoria devido a sua subjetividade e relevancia no
contexto das demonstracoes financeiras, com o
envolvimento de elevado nivel de julgamento, por
parte da Administracao do Fundo e de especialistas
externos.

A mensuracao do valor justo considera técnicas de
avaliacao realizadas pelo método da renda por meio
de modelo de fluxo de caixa descontado, utilizando
determinadas premissas tais como vacancia, taxa de
desconto e taxa de capitalizaco, entre outros, no
contexto da utilizacao dos imoveis para geracio de
renda com aluguéis.

Nossos procedimentos consideraram, entre outros,
o entendimento do processo adotado pela
Administra¢ao para mensuracio, reconhecimento e
divulgacao do valor justo das propriedades para
investimento.

Obtivemos entendimento sobre a metodologia de
calculo utilizada e analisamos a razoabilidade das
premissas adotadas pela Administracao do Fundo e
especialistas externos, na construcao do modelo de
precificagdo, bem como analisamos o alinhamento
destas premissas e desse modelo com as praticas
usualmente utilizadas pelo mercado.

Inspecionamos a aprovacao formal pela
Administracao do laudo de avaliacao do valor justo
das propriedades para investimento, emitido por
especialistas externos.

Consideramos que os julgamentos e premissas
adotados pela Administracdo do Fundo na
mensuracao do valor justo das propriedades para
investimento sao razoaveis em todos os aspectos
relevantes no contexto das demonstragoes
financeiras.

Responsabilidades da Administracio e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracido e adequada apresentacao dessas 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 elaboracao de demonstracoes financeiras livres de distorcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracoes financeiras, a Administracdo do Fundo 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 elaboragido das demonstracdes financeiras.
A continuidade das operacoes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da
prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FII
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo
de elaboracdo das demonstracgoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorcio relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia
de que a auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, sempre
detecta as eventuais distor¢oes relevantes existentes. As distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisoes econdmicas dos usuarios 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 distorc¢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 opiniao. O risco de nao detecgio de distorcao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacao, omissdo ou representacoes falsas intencionais.

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

- Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela Administragcdo do Fundo.

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administragdo do Fundo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em
relac@o a eventos ou condicoes que possam levantar davida significativa em relagio a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracées
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condicoes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manterem em
continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteddo das demonstracoes financeiras, inclusive as
divulgacoes, e se as demonstragoes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentagido adequada.



Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FII
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

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

Fornecemos também aos responsaveis pela Administracao 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 aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacio com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como os mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras
do exercicio 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 comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 24 de abril de 2020

e‘t uw&xz(’lﬂ)& CGDPQQ

PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes
CRC 2SP000160/0-5

Meligsa Tuxen Wisnik
Conffadora CRC[1SP221490/0-0




BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ n° 15.570.431/0001-60

Administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ n° 36.113.876/0001-91

Balango Patrimonial
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores em milhares de reais)
Nota
Ativo
Circulante
Ativos financeiros de natureza nio imobiliaria

Disponibilidade
Conta banco movimento

Operag¢des compromissadas 5
Letras financeiras do tesouro

Ativos financeiros de natureza imobiliaria 6.f
Contas a receber de aluguéis

Valores a receber
Nao circulante

Propriedade para investimento 6.b

Imoveis acabados
Total do ativo
Passivo

Valores a pagar
Contingéncias judiciais 17
Lucros a distribuir

Outros valores a pagar
Total passivo

Patriménio liquido 9
Cotas integralizadas
Custos relacionados a emissdo de cotas
Rendimentos distribuidos

Lucros acumulados

Total do passivo e patrimonio liquido

2019 2018
Valores % sobre o PL Valores % sobre o PL
4.154 6,21 4.006 6,25
3.423 5,12 3.316 5,18
11 0,02 0,01
11 0,02 6 0,01
3.412 5,11 3.310 517
3.412 5,11 3.310 5,17
729 1,09 688 1,07
729 1,09 688 1,07
2 0,00 2 0,00
64.506 96,52 60.842 94,97
64.506 96,52 60.842 94,97
64.506 96,52 60.842 94,97
68.660 102,73 64.848 101,22
1.827 2,73 781 1,22
869 1,30 - 0,00
645 0,97 527 0,82
313 0,47 254 0,40
1.827 2,73 781 1,22
66.833 100,00 64.067 100,00
70.000 104,74 70.000 109,26
(2.545) (3,81) (2.545) (3,97)
(38.207) (57,17) (30.810) (48,09)
37.585 56,24 27.422 42,30
68.660 102,73 64.848 101,22

As notas explicativas da administragdo sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.



BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ n° 15.570.431/0001-60

Administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ n° 36.113.876/0001-91

Demonstracao dos resultados do exercicio

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores em milhares de reais)

Composicio do resultado do exercicio

Propriedades para investimento
Receitas de aluguéis
Ajuste ao valor justo
Baixa de despesa antecipada com consultoria imobilidria

Despesa com manuntengdo e conservagao
Resultado liquido de propriedades para investimento
Outros ativos financeiros
Rendas com aplicagdes em operagdes compromissadas
Reversdo de provisdes
Resultado liquido de outros ativos financeiros
Outras despesas
Provisdo para contingéncias judiciais
Taxa de administragao
Despesas com Advogados e Consultoria
Outras despesas operacionais
Total do resultado do exercicio

Quantidade de cotas integralizadas

Lucro por cota integralizada (em reais)

As notas explicativas da administracao sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.

Nota 2019 2018

8.514 7.965

6.e 3.664 2.709

. (1.250)

12 (336) (233)

11.842 9.191

201 214

- 10

201 224

12 (1.880) (1.042)
(869) -

(393) (370)

(344) (303)

(274) (369)

10.163 8.373

700.000 700.000

14,52 11,96




Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FII

CNPJ n° 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstracio das mutacdes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

Cotas subscritas e Gastos com colocacio Lucros Rendimentos

integralizadas de cotas acumulados distribuidos Total
Em 31 de dezembro de 2017 70.000 (2.545) 19.049 (23.946) 62.558
Lucro liquido do exercicio - - 8.373 - 8.373
(-) Apropriagdo de rendimentos no exercicio - - - (6.864) (6.864)
Em 31 de dezembro de 2018 70.000 (2.545) 27.422 (30.810) 64.067
Lucro liquido do exercicio - - 10.163 - 10.163
(-) Apropriagdo de rendimentos no exercicio - - - (7.397) (7.397)
Em 31 de dezembro de 2019 70.000 (2.545) 37.585 (38.207) 66.833

As notas explicativas da administrag@o sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.




Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FII
CNPJ: 15.570.431/0001-60

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

Demonstracio dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais)
2019 2018

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de aluguéis 8.473 7.930

Rendas de opera¢des compromissadas 201 214

Pagamento da taxa de administragao (393) (370)

Pagamentos de consultoria imobiliaria (297) (280)

Despesas tributarias (45) (48)

Demais despesas administrativas e operacionais (553) (584)
Caixa liquido das atividades operacionais 7.386 6.862
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Rendimentos pagos (7.279) (6.859)
Caixa liquido das atividades de financiamento (7.279) (6.859)
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 107 3
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 3.316 3.313
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 3.423 3.316
Variacio liquida de caixa e equivalentes de caixa 107 3

As notas explicativas da administragdo sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.



Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)
Contexto operacional

O Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FII (“Fundo”), administrado e
gerido pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Oliveira
Trust™), foi constituido em 10 de setembro de 2012, sob forma de condominio fechado e com
prazo de duragdo indeterminado, nos termos da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008 e alteragdes posteriores.

O Fundo tem como objetivo a realizacdo de investimentos imobilidrios de longo prazo, por meio
da aquisi¢ao e eventual edificacdo e/ou adaptagdo de ativos imobiliarios para locacdo e gestdo
patrimonial de tais ativos imobiliarios, ou ainda, durante o periodo de composigdo da carteira de
ativos imobiliarios do Fundo, a realizagdo de investimentos em ativos de renda fixa, observados
os termos e condigdes da legislacdo e regulamentacdo vigentes.

As aplicagdes do Fundo ndo contam com a garantia da administradora, gestora, de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).

O Fundo contratou a JEJ Iméveis Ltda. para prestagdo de servigos de consultoria imobiliaria.

As atividades de administragdo do Fundo e gestdo de sua carteira de investimentos sdo exercidas
pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos ¢ Valores Mobiliarios S.A.

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociagao em bolsa de valores.

Os imoéveis do Fundo tem a finalidade de servir para a operagdo de agéncias bancarias ou outros
iméveis de uso comercial dos locatarios quais sejam, Banrisul e/ou as sociedades subsidiarias
e/ou coligadas e/ou controladas pelo Banrisul.

Apresentacao e elaboracio das demonstracgoes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario, incluindo as normas e as orientacdes emanadas da Comissdao de
Valores Mobiliarios (“CVM?”), incluindo a Instrugdo CVM n°® 516/11 e com a Instrugdo CVM n°
472/08, e alteracdes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora do Fundo para emissdo e
divulgagdo em 24 de abril de 2020.

Adocao de novos pronunciamentos contabeis

O Comité de Pronunciamentos Contabeis, publicou o pronunciamento técnico CPC 06 (R2),
elaborado a partir da analise do IFRS 16, emitido pelo International Accounting Standards e
Board (IASB), o qual estabelece os principios para o reconhecimento, mensuragdo, apresentagao
e divulgacdo de arrendamentos. A Administradora do fundo avaliou o respectivo
pronunciamento e concluiu que nao € aplicavel uma vez que o Fundo ndo possui operacdes de
arrendamento.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Principais praticas contabeis

A elaboragdo das demonstra¢des financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis criticas
¢ também o exercicio de julgamento por parte da Administradora no processo de aplicagdo das
politicas contabeis do Fundo, que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem
como os montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatorio. Aquelas
areas que requerem maior nivel de julgamento e tém maior complexidade, bem como as areas
nas quais premissas ¢ estimativas sdo significativas para as demonstragdes financeiras, estao
divulgadas na nota explicativa n°® 4(i).

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

Apuracio de resultados

As receitas e despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.

Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos que sdo prontamente conversiveis
em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco insignificante de mudanca
de valor.

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, o saldo de caixa e equivalentes de caixa ¢ representado por
disponibilidades ¢ operacdes compromissadas com liquidez imediata, nos totais de R$ 3.423 ¢
R$ 3.316, respectivamente.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito ¢ finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sdo adquiridos
pelo Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposigdes contratuais do
instrumento. Um ativo financeiro ¢ inicialmente mensurado pelo seu valor justo acrescido, no
caso de um ativo financeiro ndo mensurado ao valor justo por meio de resultado, dos custos de

transacdo diretamente atribuiveis a aquisi¢do do ativo financeiro.

Os custos de transagdo de ativos financeiros ao valor justo por meio de resultado sdo registrados
como despesa no resultado.

11
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)
Classificaciao dos instrumentos financeiros para fins de mensuracio

Todos os ativos e passivos financeiros s@o inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuragdo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos com o propoésito de geragao de resultado no curto prazo decorrente
de sua negociacdo. Esta categoria esta composta pelas operagcdes compromissadas.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos sdao reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transagdo diretamente atribuiveis.
Ap6s o seu reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados utilizando o método da
taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operacgdo. Esses ativos estdo sujeitos a provisdes para
perdas sempre que houver evidéncia de reducdo do seu valor recuperavel.

Provisdo para perdas por reducido do valor de recuperacido: A provisdo ¢ reconhecida
sempre que houver evidéncia de reducdo no valor recuperavel dos ativos financeiros do Fundo
avaliados pelo custo amortizado. A perda por reducdo ao valor recuperavel ¢ mensurada pela
diferenca entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado
calculado apos a mudanga de estimativa.

Propriedades para investimento
Imoveis acabados

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢do e classificados na categoria
de propriedades para investimento. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transagdo
diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes
sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e honorarios advocaticios, bem
como as benfeitorias realizadas ao longo do tempo.

Os imodveis classificados na categoria de propriedades para investimento, ap6s o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde seus
impactos sdo reconhecidos nos resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo
qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes independentes,
conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transa¢do, sem que represente uma operagao
forcada. Incluem-se nesta categoria os imodveis que estdo em construgdo, imoveis adquiridos
para auferir renda e imdveis com apreciacao de capital de longo prazo.

A avaliagdo dos imoveis integrantes a carteira do Fundo deve ser realizada, no minimo,
anualmente. Na hipotese de qualquer evento extraordinario que, a critério da Administradora,
seja potencialmente capaz de impactar a valorizagdo dos imoveis integrantes do patrimdnio do
Fundo, nova realizagdo devera ser efetuada.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)
Recebimento de aluguéis

Os aluguéis a receber sdo registrados seguindo o regime de competéncia, constituindo provisao
para perdas, baseado na expectativa em alteragdo do recebimento do fluxo de caixa esperado.

Outros ativos e passivos (circulante e nao circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias.

Os lancamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

Provisao de ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacdo entre:

Provisoes: 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 nao ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

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. Néo sio reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstrac¢do do resultado.

Estimativas e julgamento 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 consideradas mais
relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos ¢
passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa n® 3(d), o
valor justo ¢ obtido através de laudo de avaliagdo elaborado por entidade profissional com
qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo projegdes
de desempenho futuro do fluxo de receitas ¢ despesas descontado a valor presente. A
informacao sobre a referida propriedade para investimento esta descrita na nota explicativa n° 6.
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a.

Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)
Lucro por cota
O lucro por cota, apresentado na demonstracdo de resultado, ¢ apurado considerando-se o lucro

liquido do exercicio dividido pelo total de cotas integralizadas do Fundo ao final de cada
exercicio.

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

a. Operacoes compromissadas

2019 2018
Valor de Valor de
Qtde. Veto, mercado (e, Veto.  mereado
Letras Financeiras do 327 02/01/2020 3.412 336 02/01/2019 3310
Tesouro
Total 327 3.412 336 3.310

Ativos de natureza imobiliaria

Propriedades para investimento
O Fundo detem 100% dos imdveis relacionados na nota explicativa 6.b, os quais estdo locados

ao Grupo Banrisul e sdo utilizados em todas as atividades bancérias compativeis com a natureza
de Banco oficial organizado sob a forma multipla.
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C.

Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Relacio dos iméveis

Area Area

(m?) Matricula Construida Saldo contabil

Endereco 2019 2018
Av. Assis Brasil, 659 - Arroio do Sal /RS 540 74.790 421,54 2.361 2.348
Rua Dr. Cecilio Monza, 10.827 - Belém Novo - Porto Alegre /RS 2.215,16 169.816 506,29 4.196 3.822
Av. Padre Claret, 1.104 - Esteio / RS 871,03 7.797 475,70 3.111 2.922
Rua Odorico Mosmann, 257 - Parobé / RS 480 36.124 513,03 3.415 3.321
Av. Atlantica, 537 - Cassino - Rio Grande / RS 370,8 13.178 403,45 3.074 2.902
Rua Maranhio, 280 - Pinheiro Machado - Santa Maria / RS 224,96 28.843 4983 2.813 2.670
Av. Flores da Cunha, 175 - Cruzeiro - Santa Rosa / RS 450 29.031 503,67 2.646 2.527
Av. Julio de Castilhos, 303 - Sao Gabriel / RS 826,24 15.002 465,43 3.811 3.552
Av. Henrique Bier, 1.125 - Campina - Sdo Leopoldo / RS 711 3.889 477,94 3.093 2.962
Av. Tomaz Edison, 2.615 - Scharlau - Sdo Leopoldo / RS 664,8 76.048 568,02 3.295 3.176
Av. Jodo Pereira de Vargas, 1460 - Sapucaia do Sul / RS 482,3 18.647 418,83 3.108 2.870
Rua Osvaldo Aranha, 2.396 - Taquari / RS 1.117,50 16.557 788,17 4.727 4.511
Av. Moreira Paz, 591 - Vacaria / RS 959,67 22.527 916,54 5.138 4.886
Av. do Forte, 1.128 - Vila Ipiranga - Porto Alegre / RS 1.034,00 97.354 558,70 3.905 3.563
Rua Baltazar Brum, 320 - Quarai / RS 1.161,60 4.337 475,70 2.629 2.438
Rua José do Patrocinio, 165 - Centro - General Camara / RS 1.064,80 5.526 373,30 1.774 1.704
Rua Venancio Aires, 1.745 - Centro - Cruz Alta/ RS 1.586,55 631 937,02 5.367 5.155
Av. Vinte de Setembro, 3.755 - Sapiranga / RS 587,07 25.246 922,02 6.043 5.513
64.506 60.842

Atualizacio das propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2019 os imoveis estdo 100% locados e encontram-se contabilizados a
valor justo, através de laudo de avaliagdo elaborado pela empresa Consult Solugdes
Patrimoniais Ltda., emitido em 13 de dezembro de 2019, utilizando as normas de avaliacdo da
ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e nlimero referencial NBR 14653-1, NBR
14653-2 e NBR 14653-4 e formalmente aprovadas pela administradora do Fundo em dezembro
de 2019. A Consult Solugdes Patrimoniais, empresa nacional, foi fundada em 1977 ¢ ¢é
responsavel por relevantes projetos que envolvem avalia¢do de ativos e analise de investimentos

no Brasil.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60

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

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

A variagdo no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstra¢do do
resultado do exercicio, em que tenha ocorrido. Foi utilizado o “Método da Renda” na sua
variante de valor econdmico por fluxo de caixa descontada, para a defini¢do dos valores
referenciais e indicadores. Também foram utilizados o método comparativo para a determinagao
de valores parciais de avaliacdo e afericdo de parametros de projecdo, como por exemplo o valor
locativo das unidades e de venda dos terrenos dos empreendimentos e o evolutivo (custo) para a

afericdo de resultados referenciais.

Periodo de

Imével cobertura Taxa de Taxa de Taxa de

da anilise desconto (%) capitalizagdo (%)  vacincia (%)*
Av. Assis Brasil, 659 — Arroio do Sal / RS 2029 6,65 7,64 5,00
}{11{2; Dr. Cecilio Monza, 10.827 — Belém Novo — Porto Alegre 2029 7.09 7.42 5.00
Av. Padre Claret, 1.104 — Esteio / RS 2029 6,65 7,66 5,00
Rua Odorico Mosmann, 257 — Parobé / RS 2029 6,65 7,57 5,00
Av. Atlantica, 537 — Cassino — Rio Grande / RS 2029 7,44 7,10 5,00
Rua Maranhao, 280 — Pinheiro Machado — Santa Maria / RS 2029 7,09 7,57 5,00
Av. Flores da Cunha, 175 — Cruzeiro — Santa Rosa / RS 2029 7,09 7,58 5,00
Av. Julio de Castilhos, 303 — Sao Gabriel / RS 2029 6,65 7,45 5,00
Av. Henrique Bier, 1.125 — Campina — Sao Leopoldo / RS 2029 6,65 7,29 5,00
Av. Tomaz Edison, 2.615 — Scharlau — Sao Leopoldo / RS 2029 6,65 7,35 5,00
Av. Jodo Pereira de Vargas, 1460 — Sapucaia do Sul / RS 2029 6,65 7,47 5,00
Rua Osvaldo Aranha, 2.396 — Taquari / RS 2029 6,65 7,33 5,00
Av. Moreira Paz, 591 — Vacaria/ RS 2029 6,65 7,63 5,00
Av. do Forte, 1.128 — Vila Ipiranga — Porto Alegre / RS 2029 6,65 7,42 5,00
Rua Baltazar Brum, 320 — Quarai / RS 2029 7,09 7,54 5,00
Rua José do Patrocinio, 165 — Centro — General Camara / RS 2029 7,09 7,61 5,00
Rua Venancio Aires, 1.745 — Centro — Cruz Alta/ RS 2029 7,09 7,44 5,00
Av. Vinte de Setembro, 3.755 — Sapiranga / RS 2029 7,09 7,44 5,00

(*)A taxa de vacancia ¢ considerada a partir do 5° ano projetado do fluxo de caixa descontado

para o “Método da Renda”.

Todos os iméveis detidos pelo Fundo encontram-se locados.

Coberturas de seguros

Os imoéveis detidos pelo Fundo para renda encontram-se segurados quanto aos riscos € aos
montantes considerados como suficientes pela administragdo, conforme definidos pelo consultor

imobiliario, nos termos do Regulamento.

O Fundo possui contrato de seguro com a Tokio Marine Seguradora S.A.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Quadro demonstrativo das movimentac¢des contibeis dos imoveis

2019 2018
Saldo inicial 60.842 58.133
(+/-) Ajuste a valor justo no exercicio 3.664 2.709
Saldo final 64.506 60.842

Aluguéis a receber

Representa os valores a receber por locagdo de imoveis, atualizadas anualmente com base na
variagdo do IGP-M, como segue:

Inicioda  Prazo de

vigéncia duragio Saldo contabil

Imoével do do

contrato contrato

de locacdo de locacio 2019 2018

Av. Padre Claret, 1.104 - Esteio / RS 17/09/2013 16/09/2023 31 30
Av. Assis Brasil, 693 - Centro - Arroio do Sal / RS 01/10/2014 28/09/2024 33 32
Av. Thomas Edison, 1.004 - Scharlau - Sdo Leopoldo / RS 15/10/2014 12/10/2024 43 41
Rua Odorico Mossmann, 257 - Parobé / RS 15/10/2014 12/10/2024 45 44
Rua Henrique Bier, 1.125 - Campina - Sao Leopoldo / RS 15/10/2014 12/10/2024 36 35
Rua Osvaldo Aranha, 2.396 - Centro - Taquari / RS 17/12/2014 14/12/2024 57 50
Rua Maranhdo, 792 - Pinheiro Machado - Santa Maria / RS 18/03/2015 15/03/2025 34 32
Av. Julio de Castilhos, 303 - Sdo Gabriel / RS 10/08/2015 07/08/2025 40 38
Av. Jodo Pereira de Vargas, 1460 - Sapucaia do Sul /RS 07/08/2015 04/08/2025 32 30
Av. Moreira Paz, 591 - Vacaria / RS 24/08/2015 21/08/2025 63 60
Av. Flores da Cunha, 175 - Cruzeiro - Santa Rosa / RS 30/09/2015 27/09/2025 32 30
Av. Atlantica, 537 - Cassino - Rio Grande / RS 06/11/2015 03/11/2025 32 31
Rua Venancio Aires, 1.745 - Centro - Cruz Alta/ RS 14/10/2016 12/10/2026 64 62
Av. Vinte de Setembro, 1.333 - Sapiranga / RS 25/08/2016 24/08/2026 62 58
Av. do Forte, 1.128 - Vila Ipiranga / RS 19/04/2016 17/04/2026 38 35
Rua Doutor Cecilio Monza, 10.827 - Belém Novo / RS 14/03/2016 12/03/2026 38 35
Rua Baltazar Brum, 320 - Quarai / RS 17/05/2016 15/05/2026 28 26
Rua José do Patrocinio, s/n - Centro - General Cadmara / RS 27/04/2016 24/04/2026 21 19
729 688
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)
Gerenciamento e fatores de risco

Gerenciamento de riscos

O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust ¢ o gerenciamento de riscos dos fundos, que a
instituicdo administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios ¢ da auditoria
interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho a equipe de Compliance e os Comités institucionais especificos,
formados por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A analise e avaliagdo dos riscos seguem
conforme os critérios e especificagdes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias
das carteiras, definidas pelos regulamentos.

O processo de gestdo de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo
sistematizar a identificacdo, mensuragdo, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigagdo dos
riscos incorridos na atividade do Fundo, visando maximizar os retornos dos cotistas, com
redugdo da volatilidade nos resultados, contando, para isso, com controles internos e
racionalizac¢do dos processos e recursos disponiveis.

Fatores de riscos

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplicagdes do Fundo, conforme
descritos abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Riscos relacionados a liquidez

A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizacdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas
no momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade
em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacao
no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)
Riscos de bloqueio a negociagao de cotas

As cotas ficardo bloqueadas para negociacdo na B3 S.A. at¢ o momento em que o Fundo
obtenha o registro de funcionamento previsto no Artigo 5° da Instru¢do CVM n.° 472/08. Além
disso, as cotas objeto de cada distribuicao publica somente serdo liberadas para negociagdo no
secundario apds o encerramento da respectiva oferta. Desta forma, caso o cotista opte pelo
desinvestimento no Fundo antes do encerramento de cada uma das ofertas, ndao podera realizar
esse desinvestimento por meio da negociagdo de suas cotas no ambiente da B3 S.A.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio ¢ uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das cotas dependera do
resultado da administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os
valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez,
dependera preponderantemente das receitas provenientes da exploragdo comercial dos Ativos
Imobiliarios.

Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a partir da
percepcdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios dos ativos imobiliarios pertencentes
ao Fundo, a titulo de locagdo, assim como pelos resultados obtidos a partir da eventual venda
dos ativos imobilidrios e/ou da venda, resgate e/ou rentabilidade dos ativos de renda fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captagdo de
recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo dos ativos imobiliarios, desta forma, os recursos
captados pelo Fundo, enquanto ndo investidos nos ativos imobilidrios, serdo aplicados nos
ativos de renda fixa, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a concentracio e pulverizacio

Podera ocorrer situagdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posi¢ao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ndo obstante as medidas de protecdo aos cotistas previstas no item 13.4 e
seguintes abaixo, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista
majoritario em fun¢@o de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas
minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)
Riscos de crédito

Os cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulo de aluguel dos imoveis objeto de investimento pelo
Fundo. Dessa forma, tendo em vista que a totalidade dos ativos imobiliarios serd, a0 menos em
um primeiro momento, locada aos locatarios, mediante a celebracdo dos Contratos de Locacdo
Atipica, o Fundo estara exposto a riscos de crédito concentrados em poucos devedores, ou seja,
os riscos de ndo pagamento ou ndo cumprimento de outras obriga¢des decorrentes dos Contratos
de Locacdo Atipica, por parte do Banrisul, das sociedades subsididrias, coligadas e/ou
controladas pelo Banrisul.

Adicionalmente, na hipotese de rescisdo ou término do prazo dos Contratos de Locacdo Atipica,
sem que a renovagao seja realizada junto aos locatarios, o Fundo podera estar sujeito ao risco de
ndo pagamento ou ndo cumprimento de outras obrigacdes decorrentes dos contratos de locagao
a serem firmados, por parte dos terceiros que venham a locar os ativos imobiliarios.

Risco de diluicao

Na eventualidade de novas emissoes do Fundo, os cotistas incorrerdo no risco de terem a sua
participagdo no capital do Fundo diluida.

Riscos macroecondmicos gerais

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condigdes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados
principalmente pelas condigdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificagdes significativas em suas politicas ¢ normas. As medidas tomadas pelo Governo
Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicaram
aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizagdo
cambial, controle de capital e limitagdo as importagdes, entre outras medidas, poderdo resultar
em perdas para os cotistas. As atividades do Fundo, situagdo financeira, resultados operacionais
e o preco de mercado das cotas de emissdo do Fundo podem vir a ser prejudicados de maneira
relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais
como: politica monetaria, cambial e taxas de juros; politicas governamentais aplicaveis as
atividades e ao setor de atuagdo dos Locatarios ou de terceiros locatarios; greve de portos,
alfandegas e receita federal; infla¢do; instabilidade social; liquidez dos mercados financeiros ¢
de capitais domésticos; politica fiscal e regime fiscal estadual ¢ municipal; racionamento de
energia elétrica; e outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil
ou que o afetem.

Existem outros fatores de risco que o Fundo esta exposto, os quais poderao ser verificados no
regulamento.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.570.431/0001-60
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Instrumentos financeiros derivativos

E vedada ao Fundo a realizagdo de operacdes com derivativos.

Patrimoénio Liquido

As cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patriménio liquido, sendo nominativas
e escriturais em nome de seu titular.

(@

(i)

(iii)

(iv)

)

Subscricio e integralizacao

A primeira emissdo de cotas do Fundo foi composta de 700.000 cotas, com valor unitario
de R$ 100,00 (cem reais) cada, na data da emissdo, perfazendo a primeira emissdo, na
data da emissdo, o montante total de R$ 70.000.

O Fundo somente podera realizar novas emissoes de cotas mediante prévia aprovagdo da
Assembleia Geral de Cotistas, que definird os termos e condi¢des de tais emissdes,
incluindo, sem limitagdo, a modalidade ¢ o regime da oferta ptblica de distribuigdes de
tais novas cotas.

Nao houve emissao de cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018.
Amortizacao

As cotas serdo amortizadas, proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota
representa relativamente ao patrimonio liquido, sempre que houver desinvestimentos em

ativos imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo, nos termos e prazos legais.

Nao houve amortizagdo de cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 ¢
2018.

Resgates

Nao havera resgates de cotas.

Gastos com colocacio de cotas

Refere-se aos gastos incorridos com a distribui¢ao de cotas do Fundo.

Ambiente de negociacao das cotas

As cotas sdo negociadas em mercado secundario, em mercado de bolsa de valores
administrado pela B3 S.A.
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(vi)

(vii)

Demonstrativo de calculo da distribuicio de rendimentos

O Fundo distribuira a seus Cotistas, pelo menos 95% dos resultados auferidos, apurado
mensalmente segundo regime de caixa, com base no balancete mensal, encerrado no
ultimo dia util de cada més. O Fundo podera levantar balancete intermediario, para fins de
distribuicdo de lucros.

2019 2018
Resultado contabil 10.163 8.373
(-) Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa (71) %94)
(+) Ajustes das despesas ndo transitadas no caixa 969 1.294
(+/-) Ajuste ao valor justo (3.664) (2.709)
Resultado conforme regime de caixa 7.397 6.864
Valor distribuido no exercicio 7.279 6.859
Valor a ser distribuido no exercicio seguinte, relativo ao exercicio
atual (iii) 643 527
?i/ia;lor distribuido no exercicio atual, relativo ao exercicio anterior (527) (522)
Total de rendimentos apropriados no exercicio (i) 7.397 6.864
Percentual distribuido 100% 100%
@) Os rendimentos apropriados pelo Fundo nos exercicios findos em 31 de dezembro de

2019 e 2018, levam em consideragdo a base de calculo descrita no Oficio SNC/SIN da
CVM 01/2014, ajustada pelas adi¢cdes/exclusdes realizadas pela administradora. A
referida base de calculo devera ser objeto de apreciacdo dos cotistas em assembleia, por
ocasido da aprovacdo das demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019.

(i) A parcela de R$ 527 foi liquidada em 09 e 15 de janeiro de 2019.

(iii) A parcela de R$ 645 foi liquidada em 15 de janeiro de 2020.

Evolucio, patrimonio liquido médio e rentabilidade

Exercicio findo em Valor da cota PL médio Rentabilidade (*)
31 de dezembro de 2019 95,476057 64.311 17,03%
31 de dezembro de 2018 91,523969 62.883 14,20%

(*) - A rentabilidade das cotas foi calculada desconsiderando o efeito das distribuicdes.
A rentabilidade passada nao ¢ garantia de resultados futuros.
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Negociaciao de cotas

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociagdo em bolsa de valores, € nos exercicios foram
negociadas aos pregcos médios efetivos em reais, conforme demonstrado abaixo:

2019 2018

Preco de Preco de
Data fechanfento Data fechanfento
31/01/2019 132,99 31/01/2018 120,00
28/02/2019 120,41 28/02/2018 119,00
29/03/2019 123,50 29/03/2018 123,00
30/04/2019 119,39 30/04/2018 120,00
30/05/2019 119,22 30/05/2018 116,80
29/06/2019 122,00 29/06/2018 112,00
31/07/2019 133,00 31/07/2018 113,50
31/08/2019 130,50 31/08/2018 118,30
28/09/2019 129,30 28/09/2018 115,30
31/10/2019 127,70 31/10/2018 124,39
30/11/2019 128,10 30/11/2018 124,90
28/12/2019 135,00 28/12/2018 124,16

Prestadores de servicos

Os prestadores de servigos so:

Custodia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos € Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituragédo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos € Valores Mobiliarios S.A.
Tesouraria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Distribuigo das cotas: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Consultoria: JEJ Imoéveis LTDA.
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Encargos do Fundo

Os encargos ¢ despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patrimonio
liquido médio sdo os seguintes:

2019 2018
Despesas administrativas Valor o SO?\l;[eé(l;i]; Valor o sol;\t/‘leé(ll’iﬁ
Contingéncias judiciais 869 1,35% - -
Taxa de administragdo 393 0,61% 370 0,59%
Consultoria 344 0,53% 303 0,48%
Auditoria externa 79 0,12% 86 0,14%
Despesas tributarias (*) 45 0,07% 48 0,08%
Advogados 33 0,05% 137 0,22%
Demandas judiciais 29 0,05% - 0,00%
CETIP/SELIC 24 0,04% 23 0,04%
Taxa de fiscalizacgido CVM 15 0,02% 15 0,02%
Bolsa de valores 10 0,02% 9 0,01%
Outras despesas administrativas 39 0,06% 51 0,08%
Total: 1.880 2,92% 1.042 1,66%

(*) Refere-se a retencdo de IR sobre rendimentos de aplica¢des financeiras de natureza ndo imobilidria.

2019 2018

N % sobre PL % sobre PL
Despesa com imoveis Valor Médio Valor Médio
Manutencao de imoveis 216 0,34% 134 0,22%
Laudo de avaliagao 70 0,11% 28 0,05%
Despesas com IPTU 50 0,08% 71 0,11%
Total: 336 0,53% 233 0,37%
Patriménio liquido médio 64.311 62.883
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Remuneraciao do administrador e custodiante
i.  Administrador e custodiante

A taxa de administracdo ¢ paga mensalmente e calculada da seguinte forma: (i) valor variavel
correspondente a 0,40% ao ano sobre o valor do patriménio liquido do Fundo diario, sujeita ao
piso de R$ 20 mensais.

Os valores devidos mensalmente a Instituicdo Administradora serdo acrescidos de 13,83% (treze
inteiros ¢ oitenta e trés centésimos por cento), sendo tal percentual referente ao acréscimo dos
tributos incidentes sobre a Taxa de Administragao.

A remuneracdo devida a administradora ¢ calculada ¢ paga mensalmente, dirctamente pelo
Fundo, até o 2° dia util do més subsequente ao dos servigos prestados. A remuneragdo da
Administradora ¢ calculada todo dia util com base no patriménio liquido do Fundo do dia
anterior a realizacdo do referido calculo, a razdo de 1/252.

Adicionalmente, ¢ devido a instituicdo administradora, a titulo de taxa de administragdo, uma
remuneragdo equivalente a R$ 4 por cada ativo imobiliario adquirido pelo Fundo, limitado a um
total de R$ 96, a ser paga no 1° dia util do més subsequente a cada aquisicdo de ativos
imobiliarios pelo Fundo.

A taxa de custddia sera apurada e provisionada diariamente, a razdo 1/252 du, como base na
média diaria do valor total dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

A taxa de custodia qualificada, assim compreendida a prestacdo dos servicos de custodia,
controladoria e escrituragdo de cotas do Fundo, o valor correspondente a 0,10% ao ano incidente
sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, pagaveis mensalmente a razdo de 1/12 (um doze avos)
até o 2° dia util de cada més-calendario. A taxa de custodia qualificada acima referida tera um
piso de R$ 7 mensais.

Adicionalmente, serdo acrescidos mensalmente a remuneragao acima descrita 13,83%, sendo tal
percentual referente ao acréscimo dos tributos incidentes sobre a taxa de custodia qualificada.

Os valores fixados em reais serdo corrigidos anualmente, todo més de janeiro, pelo indice IGP-
M acumulado no ano anterior, isentos de quaisquer despesas extras e impostos.

A taxa de administracdo inclui as atividades de controladoria, custddia qualificada dos ativos ¢
escrituracdo de cotas do Fundo, que sdo exercidas pela instituicdo Administradora.

ii. Taxa de performance

Nao ha cobranca de taxa de performance, ingresso e saida.
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iii. ~ Consultor imobiliario

O Fundo contratou JEJ Imoéveis Ltda para consultoria profissional especializada na area
imobiliaria para realizar identificagdo, analise, sele¢do, avaliagdo ¢ negociagdo de ativos
imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo.

A remuneragdo pela prestacdo dos servigos de consultoria imobilidria ocorre conforme abaixo:

. 4,00% dos valores investidos pelo Fundo na implementacdo, adaptagcdo e reforma dos
ativos imobiliarios, pagos em parcela tnica; e

. 3,50% do valor bruto de aluguéis auferidos pelo Fundo, a titulo de administragdo das
locagdes e dos ativos mobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, pagos
mensalmente.

A remuneragdo do consultor imobiliario é paga diretamente pelo Fundo, até o 2° dia util do més
subsequente ao vencido.

Atos societarios
Na assembleia geral ordinaria e extraordinaria de cotista realizada em 02 de maio de 2019, foi

deliberado sobre a analise das contas e das demonstra¢des financeiras do Fundo referentes ao
exercicio social findo em 31 de dezembro de 2018.

Politica de divulgacio das informacgoes

O administrador coloca a disposi¢do dos interessados, em sua sede ou nos o6rgaos reguladores,
as seguintes informagdes:

a.  Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletronico
cujo conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrucdo ICVM 472;

b.  Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-1I da Instrugdo ICVM 472;

¢.  Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras;
b) o relatorio do auditor independente; e
¢) o formulario eletronico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo ICVM 472.

d.  Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;

e.  Até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordinaria ¢ a ata da
Assembleias geral extraordinaria; e
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f.  No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

Informacoes tributarias

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, ¢ isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que so6 incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugao
Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 3° da Lei n® 11.033/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na
fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo
em vigor em consonancia com o artigo 32 da Instrugdo Normativa RFB n° 1.022, onde
determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobiliarios, com
mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas
sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retido na fonte ¢ na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrugdo Normativa RFB 1.585, de 31 de agosto de
2015, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados
em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

Informacdes sobre transacdes com partes relacionadas

Além dos servigos prestados, conforme disposto nas Notas 11 e 12, no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 e 2018, empresas do Grupo Banrisul detém 45.726 cotas do Fundo, no valor
patrimonial equivalente a R$ 4.366 ¢ R$ 4.267, respectivamente, bem como detém a opgdo de
compra das propriedades de investimento do Fundo ao término dos contratos de aluguel.

Demandas judiciais

Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo possui reclamagdes trabalhistas classificadas como
provaveis, com base no prognéstico de consultores juridicos, no montante de R$ 869 (2018 —
zero) que foram provisionadas. Litigios trabalhistas e indenizatdrias civeis baseados em
progndstico de consultores juridicos com possiveis chances de perda estdo estimados em RS
4.047 (2018 — RS 264). Estes litigios ndo estdo provisionados dado seu prognostico de perda
possivel.
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Outros servi¢os prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo n° 381/03 da CVM, registre-se que a Administradora, nos
exercicios fundos em 31 de dezembro de 2019 ¢ de 2018, ndo contratou nem teve servigos
prestados pela PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes que afetem ou possam afetar a
independéncia necessaria a execucdo do trabalho de auditoria externa das demonstracdes
financeiras do Fundo. 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.

Eventos subsequentes

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que ¢ uma situacdo em rapida
evolugdo, impactou adversamente as atividades econdmicas globais. O rapido desenvolvimento
¢ fluidez dessa situacdo impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Adicionalmente,
certas acoes da Organizagdo dos Paises Exportadores de Petroleo e a Russia também trouxeram
aumento na volatilidade nos mercados financeiros ¢ de capitais. Estes eventos podem ter um
impacto adverso continuo nas condi¢des econdmicas ¢ de mercado e desencadear um periodo de
desaceleracao econdmica global, o que poderia trazer reflexos na precificagdo subsequente da
carteira do Fundo, cuja a quota vem sendo divulgada diariamente ao mercado.

A Administradora e a Gestora ndo acreditam que haja impacto financeiro nas demonstragoes
financeiras em 31 de dezembro de 2019, como resultado destes eventos subsequentes, e estdo
monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus ¢ coordenando sua resposta
operacional com base nos planos de continuidade de negocios existentes € nas orientagdes de
organizagdes globais de saude, governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a
pandemia.

Jorge Cezar Porciano Derossi
Contador CRC RJ-084173/0-1

José Alexandre Costa de Freitas
Diretor responsavel
CPF N° 008.991.207-17
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