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Relatorio do auditor
iIndependente sobre as
demonstracdes financeiras

Grant Thornton Auditores
Independentes

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

T +55 11 3886-5100

Aos Cotistas e a Administradora do

Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de

29 de outubro de 2018 (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 opiniéo, as demonstrac¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Green Rock Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operages e os seus fluxos de
caixa para periodo de 29 de outubro de 2018 (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
Imobiliario regulamentados 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 se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”.

Somos independentes em relagdo 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
opinido.

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
demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Propriedades para investimento
(Conforme Nota Explicativa n2 5, Propriedades para investimento)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo tem como objetivo o investimento em propriedades para investimento para renda e ganho de
capital mediante exploragdo de um ou mais empreendimentos imobiliarios. Em 31 de dezembro de 2019,
essas propriedades para investimentos estéo avaliadas pelo seu valor justo e com base nas negociacdes
recentes dos imoveis no montante de R$ 26.690 mil, o equivalente a 98,88% do patrimdnio liquido do
Fundo. Os riscos mais significativos séo as avaliagdes do valor justo e existéncias desses ativos
registrados em carteira.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria: nossos procedimentos de auditoria foram:

(i) conciliacéo contabil da carteira; (ii) andlise das matriculas dos imoveis; (iii) envolvimento de
especialistas em avaliag&o de ativos para revisdo dos laudos a valor justo das propriedades para
investimento. Os procedimentos realizados pelos especialistas contemplaram: (a) analise da
razoabilidade das premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusao dos resultados
obtidos através do método comparativo de mercado; (iv) exame do contrato de compra e venda para
validagao do valor justo dos imdveis; e; (v) teste de aderéncia entre as informagdes registradas e as
informacgdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para avaliacdo das propriedades para investimento no periodo
séo aceitaveis no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo dessas
demonstrag@es 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 elaboragcéo de demonstrag@es financeiras livres de distorgao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragdes financeiras, a Administradora é responsavel pela avaliagédo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragdes
financeiras, a ndo ser que a Administracao 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 superviséo do
processo de elaboracéo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas nédo
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 sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstracées 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:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo 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 deteccéo de distor¢éo 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, falsificacdo, omissdo ou representac¢fes falsas intencionais;

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opiniéo sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagbes feitas pelo Administrador;

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo
a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes 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;

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacbes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacgdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragéo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s 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 governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes 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 divulgacéo 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
comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 24 de abril de 2020

hiago Kurt de Almeid# Costa Brehmer
CT CRC 1SP-260.164/0-4

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario

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

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de reais

Ativo Notas 31/12/2019 % PL 31/12/2018 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 4
Disponibilidades 1 0,00% 2 0,01%
Cotas de fundo de renda fixa 3.247 12,03% 6.514 21,68%
Aplicacdes financeiras
Letra financeira do tesouro (LFT) - 0,00% 20.009 66,59%
Qutros valores a receber 1.345 4,98%
4.593 17,02% 26.525 88,28%
N&o circulante
Investimento
Propriedades para Investimento
Iméveis acabados 5 30.758 113,96% 3.670 12,21%
Ajuste de avalia¢éo ao valor justo 5 (6.178) -22,89% (130) -0,43%
Iméveis em construcéo 5 2.110 7,82% - 0,00%
26.690 98,88% 3.540 11,78%
Total do ativo 31.283 115,90% 30.065 100,06%
Passivo Notas 31/12/2019 % PL 31/12/2018 % PL
Circulante
Taxa de administragdo e gestao 9 14 0,05% 14 0,05%
Taxa de fiscalizagdo CVM - 0,01% 3 0,01%
Obrigagdes por aquisicéo de iméveis 5 3.751 13,91% - 0,00%
3.765 13,95% 17 0,06%
N&o circulante
Obrigacdes por aquisicéo de imoveis 527 1,96% - 0,00%
527 1,95% - 0,00%
Total do passivo 4.292 15,90% 17 0,06%
Patrimodnio liquido
Cotas integralizadas 33.000 122,26% 30.000 99,84%
Distribuicdo de rendimentos a cotistas (185) -0,69% - 0,00%
Reserva de lucros (5.824) -21,58% 48 0,16%
Total do patriménio liquido 7 26.991 100,00% 30.048 100,00%
Total do passivo e patrimonio liquido 31.283 115,90% 30.065 100,06%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac¢des financeiras.




Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario

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

Demonstracao do resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e

periodo de 29 de outubro de 2018 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2018

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

Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Despesas de propriedades para Investimento
Despesas de tributos municipais e federais
Despesas de condominio
Despesas de reparos, manutengdo e conservacéo de imoveis

Resultado liquido de propriedades para investimento
Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Receitas de letras financeiras do tesouro (LFT)
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria
Despesas de auditoria e custédia
Despesas de emolumentos e cartérios
Taxa de administracéo e gestao
Taxa de fiscalizagdo da CVM
Outras receitas (despesas) operacionais

Lucro liquido do periodo
Quantidade de cotas em circulagao
Lucro por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag@es financeiras.

Notas 31/12/2019  31/12/2018
9 (6.048) (130)
(6.048) (130)

15 (41) -
15 @) ;
15 @) )
(43) -

(6.091) (130)

(6.091) (130)

59 255

696 42

(210) (67)

545 230

(67) -

(11) -

(53) -
7e16 (162) (28)
9) 4)
(24) (20)
(326) (52)

(5.872) 48

33.000 30.000

(177,94) 1,60

817,92 1.001,60




Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstracdo das mutagdes do patriménio liquido do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e
periodo de 29 de outubro de 2018 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2018

Em milhares de reais

Cotas Distribuigéo de Patrimoénio
Notas integralizadas rendimentos Reservas de lucros liquido

Em 29 de outubro de 2018 -
Cotas de investimentos integralizadas 30.000 - 30.000
Resultado do periodo - - 48 48
Em 31 de dezembro de 2018 14 30.000 - 48 30.048
Cotas de investimentos integralizadas 3.000 - - 3.000
Resultado do exercicio - - (5.872) (5.872)
Distribuicao de rendimentos 13 - (185) - (185)
Em 31 de dezembro de 2019 33.000 (185) (5.824) 26.991

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstracao dos fluxos de caixa (método direto) do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e
periodo de 29 de outubro de 2018 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2018

Em milhares de reais

31/12/2019 31/12/2018
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de renda fixa 757 298
Pagamento de despesas de consultoria (67) -
Pagamento de despesas de emolumentos e cartorios (53) (20)
Pagamento de despesas de auditoria e custddia (10) -
Pagamento de tributos municipais e federais (41) -
Pagamento de taxa de administragao e gestéo (162) (15)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM (11) 1)
Compensagédo (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (210) (67)
Pagamentos (recebimentos) diversos (30) -
Caixa liquido das atividades operacionais 173 195
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicé@o de im6veis para renda (23.043) (3.670)
Custos incrementais (2.877) -
Pagamento de adiantamento a fornecedores de obras (1.345) -
Caixa liquido das atividades de investimento (26.265) (3.670)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas 3.000 30.000
Rendimentos pagos (185) -
Caixa liquido das atividades de financiamento 2.815 30.000
Variagéo liquida de caixa e equivalentes de caixa (23.277) 26.525
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 26.525 -
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 3.248 26.525

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.



GREEN ROCK - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ n2 30.871.716/0001-25)
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 29 de outubro de 2018 (data de inicio

de atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em R$ mil, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

O Green Rock — Fundo De investimento Imobiliario (“Fundo”) é um Fundo de Investimento
Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo
indeterminado, regido pelo seu regulamento e seu(s) suplemento(s), pela Lei n? 8.668, pela
Instrucdo CVM n2472 e demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo foi constituido em 14 de junho de 2018 e iniciou suas atividades em 29 de outubro
de 2018.

E objetivo do Fundo proporcionar aos cotistas a valorizacéo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme a politica de investimento definida no seu regulamento, preponderantemente, por
meio de investimentos: (i) na aquisicdo dos imoveis-alvo; (ii) no desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios em geral; e (iii) no investimento em outros ativos; visando
rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas mediante (a) o pagamento de
remuneracao advinda da exploracédo dos ativos imobiliarios do Fundo, (b) pelo aumento do
valor patrimonial das cotas advindo da valorizagcdo dos ativos do Fundo, ou (c) da posterior
alienacdo, a vista ou a prazo, dos ativos que compordo a carteira do Fundo, conforme
permitido pelo regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢cdes da CVM.

O Fundo se destina exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos
considerados investidores profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela
Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 9°A da Instru¢cdo CVM
539.

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

Apresentacdo das demonstracdes contabeis

As préticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das
demonstracdes contabeis emanam das disposicdes previstas na Instrucdo CVM n2 516 de 29
de dezembro de 2011, consubstanciadas pela Instrucdo CVM n2 472 de 31 de outubro de
2008 e demais alteracdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados pela Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM).

Os principais critérios introduzidos pela Instrucdo Normativa 516/CVM sao:

i) Imbveis para renda: sdo avaliados a valor de custo e apresentados em rubrica de
“Propriedade para investimentos” no ativo nao circulante, ajustados a valor justo.
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GREEN ROCK - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ n2 30.871.716/0001-25)
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 29 de outubro de 2018 (data de inicio

de atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em R$ mil, exceto quando indicado de outra forma)

i) Investimento em instrumentos financeiros: séo classificados com 0s mesmos critérios
definidos para as companhias abertas, em ativos financeiros pelo valor justo por meio do
resultado, investimentos mantidos até o vencimento ou empréstimos e recebiveis. Estes
dois ultimos avaliados ao valor de custo amortizado.

iii) Custo de colocacado/ distribuicdo de cotas: passam a ser registrados de forma
destacada em conta redutora de patrimdnio liquido.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagcdo e apresentacdo das
demonstracdes contabeis.

As demonstracdes contabeis foram aprovadas pela administradora em 24 de abril de 2020.

Principais préaticas contabeis

Apuracao do resultado

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

Caixa e equivalentes de caixa

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

Cotas de fundos de investimentos

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sao atualizados diariamente, pelo valor
da cota divulgada pelos respectivos administradores.

As valorizagbes e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de fundo de investimento
foram registradas em “Resultado de aplicacbes em cotas de Fundos de investimento”.

Titulos publicos federais (LFT)
Os investimentos em titulos publicos, sdo atualizados diariamente conforme a taxa de

mercado de negociacao da operacgao.
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GREEN ROCK - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ n2 30.871.716/0001-25)
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 29 de outubro de 2018 (data de inicio

de atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em R$ mil, exceto quando indicado de outra forma)

As valorizacdes e as desvalorizagfes dos investimentos em titulos publicos foram registradas
em “Letras financeira do tesouro (LFT)".

Propriedades para investimento
ImoOveis para renda

As aplicacbes em imoéveis para renda (edificacbes, terrenos e benfeitorias) estao
demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos
de avaliacdo elaboradas por entidades profissionais especializadas independente ao Gestor
e Administrador com qualificagéo reconhecida e formalmente aprovados pela Administracao
do Fundo e pelos cotistas.

Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado
entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagéo, sem
que represente uma operacéo forcada.

Outros ativos e passivos circulantes e néo circulantes

Sao demonstrados pelos valores de realizacéo e/ ou exigibilidades, incluindo os rendimentos
e encargos incorridos até a data do balanco, calculados “pro rata dia”, e quando aplicavel, o
efeito dos ajustes para reduzir o custo de ativos ao seu valor de mercado ou de realizagéo, 0s
saldos realizaveis e exigiveis em até 12 meses sao classificados no ativo e passivo circulantes,
respectivamente.

Julgamentos e estimativas

Na elaboracdo dessas demonstracdes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinacao dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.
O uso de estimativas se estende ao valor justo, mensuracao de valor recuperavel de ativos.
Dessa forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos, os resultados auferidos
poderéo vir a ser diferentes dos estimados.

Avaliacdo do valor recuperavel de ativos (teste de impairment)

A Administragéo revisa tempestivamente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de
avaliar se ha eventos ou mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais, que possam
indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel do imoével. Quando estas evidéncias
sdo identificadas e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisdo
para perdas ajustando o valor contabil liquido do ativo ao seu valor recuperavel, apos a
aprovacao em Ata de Assembleia de Cotistas.
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Notas explicativas da Administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 29 de outubro de 2018 (data de inicio

de atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em R$ mil, exceto quando indicado de outra forma)

Classificagao dos instrumentos financeiros

Data do reconhecimento
Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros
A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas, do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros séo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos dos custos de transacao, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos
financeiros séo registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracgéao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes
categorias:

= Ativo financeiro para negociacao (mensurado ao valor justo por meio do resultado)

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propadsito de geracao de resultado
no curto prazo decorrente de sua negociacao;

= Investimento mantido até o vencimento

Essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o proposito de serem mantidos até o
vencimento, para os quais o Fundo e os cotistas tenham a inten¢éo e capacidade comprovada
de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados ao custo amortizado
menos perda por ndo recuperacao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

Partes relacionadas

Para quaisquer transacdes entre partes relacionadas, faz-se necesséaria a divulgacdo das
condicBes em que as mesmas transacdes foram efetuadas.
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(Em R$ mil, exceto quando indicado de outra forma)

4. Caixas e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2019, o saldo da conta “Banco conta movimento” esta representado
por contas correntes no Bancos Itat Unibanco S/A. e aplica¢fes financeiras.

31 de dezembro de 2019

Valor de
Administradora mercado % sobre PL
Depésito a vista Itad Unibanco S.A 1 0,00%
FICFI Itat Soberano Renda fixa Simples LP [tad Unibanco S.A 3.247 12,03%
3.248 12,03%
31 de dezembro de 2018
Valor de
Administradora mercado % sobre PL
Depésito a vista ltat Unibanco S.A 2 0,01%
Letras financeiras do tesouro (LFT) Tesouro Nacional 20.009 66,59%
Itall Soberano RF Referenciado DI LP FIC FlI ltati Unibanco S.A 6.514 21,68%
26.525 21,68%

Titulos publicos federais séo avaliados a mercado, tendo como base indexadores e/ou precos
divulgados nos boletins ou publicacdes especializadas da Associacao Brasileira das Entidades

dos Mercados Financeiros e de Capitais ("ANBIMA").

O fundo Itat Soberano RF Simples LP FICFI, é administrado pelo Itad Unibanco S.A., as cotas
nao possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento. A rentabilidade do
Itall Soberano RF Simples LP é determinada substancialmente pelo rendimento dos titulos e
valores mobiliarios que compde sua carteira, operagcdes compromissadas e titulos publicos

federais.

No exercicio foram apropriadas receitas liquidas de R$ 59, registrada na rubrica de “Receitas
de cotas de undos de renda fixa” (2018 - R$ 255), e R$ 696 registradas na rubrica “Receitas

de letras financeiras do tesouro” (2018 -RS 42).
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5. Propriedades para Investimentos
5.1. Descricdo dos imoéveis
5.1.1 Rua Correia Dias, 114, 132 e 136 (*)

O terreno em questdo estd inscrito sob Matricula n® 125.176 do 1° Oficial de Registro de
Iméveis de Sao Paulo e encontra-se localizado na Rua Correia Dias com as numeracgdes 114,
132 e 136, no 9° sub. Vila Mariana.

Trata-se de um terreno localizado na Rua Correia Dias, n? 114, 132 e 136, no bairro da Vila
Mariana, na cidade de Sao Paulo / SP. Os terrenos estdo unificados conforme matricula
apresentada e atualmente estdo sendo utilizados como estacionamento. A area total do
terreno é de 1.110,60 m2.

O imovel foi adquirido pelo Fundo em 14 de janeiro de 2019 pelo valor de R$ 8.836 e encontra-
se 100% quitado, conforme a escritura publica definitiva de venda e compra de imével urbano,
registrada no 14° Tabelido de Notas Comarca — Séao Paulo.

5.1.2 Rua Correia Dias, 112 (*)

O terreno em questao esta inscrito sob Matricula n2 58.860 do 1° Oficial de Registro de Imdveis
de Séo Paulo e encontra-se localizado na Rua Correia Dias com as numeragdes 112, no 9°
sub. Vila Mariana.

Trata-se de terreno atualmente utilizado como estacionamento e possui guarita na parte frontal
e pequena edicula nos fundos.

O terreno possui frente e acesso direto para a Rua Correia Dias e 0 acesso € realizado através
de portdo. Localiza-se ao lado do imével n° 114 atualmente também ocupado por
estacionamento (lado esquerdo) e ao lado do n® 100 com imdével residencial (lado direito).

O imQvel esta praticamente vago, pois é utilizado como estacionamento, e 0 terreno possui
370m2 de area total.

O imaovel foi adquirido pelo Fundo em 25 de julho de 2019 pelo valor de R$ 5.400 e encontra-

se 100% quitado, conforme a escritura publica definitiva de venda e compra de imével urbano,
registrada no 14° Tabelido de Notas Comarca — Séao Paulo.
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5.1.3. Rua Correira Dias, 90 (*)

O terreno em questdo estd inscrito sob Matricula n® 118.838 do 1° Oficial de Registro de
Iméveis de S&o Paulo e encontra-se localizado na Rua Correia Dias com numeracao 90, no
9° sub. Vila Mariana.

O imovel foi edificado em sua origem para uso residencial e foi adaptado para utilizacéo
comercial devido a transformacdo urbana da cidade e valorizacdo da regido onde esta
localizado.

O imével possui edificacdo principal com 2 pavimentos, 2 ediculas, sendo uma térrea e outra
com 2 pavimentos e estacionamento descoberto.

O imével foi adquirido pelo Fundo em 7 de junho de 2019 pelo valor R$ 3.700 e encontra-se
100% quitado, conforme a escritura publica definitiva de venda e compra de imével urbano,
registrada no 14° Tabelido de Notas Comarca — Sao Paulo.

5.1.4. Rua Estela, 164 e 172 (*)

O terreno em questao esta inscrito sob Matricula n? 112.751 do 1° Oficial de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo e encontra-se localizado na rua Estela com numeracgéo 164 e 172, no
9° sub. Vila Mariana.

Conforme consta na matricula, o imovel € composto por 02 prédios, com terreno de 10,00 m
de frente e 30,00 m de fundos, totalizando 300,00 m?2.

Rua Estela n°® 164: Im6vel composto por 03 pavimentos sendo pavimento térreo, pavimento
superior e subsolo;

Rua Estela n? 172: Im6vel composto por 03 pavimentos sendo pavimento térreo, pavimento
superior e subsolo.

Os imoveis localizados na Rua Estela, n°® 164 e n2 172, edificados em sua origem para uso
residencial, foram adaptados para utilizagdo comercial devido a transformacédo urbana da
cidade e valorizacdo da regido onde estéo localizados.

O imavel foi adquirido em 20 de dezembro de 2018 pelo Fundo pelo preco total de R$ 3.540

e encontra-se 100% quitado, conforme a escritura publica definitiva de venda e compra de
imovel urbano, registrada no 14° Tabelido de Notas Comarca — Sdo Paulo.
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5.1.5. Rua Stela, 165 (*)

O terreno em questao esté inscrito sob Matricula n°® 85.919 do 1° Oficial de Registro de Iméveis
de S&o Paulo e encontra-se localizado na Rua Estela com numeracao 165, no 9° sub. Vila
Mariana.

Em 19 de setembro de 2019 o Fundo celebrou o instrumento particular de promessa de venda
e compra e outros pactos, objetivando a aquisicdo do imovel situado na Rua Stela, 165,
medindo 7,00m de frente por 30m de fundo, pelo valor de R$ 2.520, sendo pago o sinal e
principio de pagamento o valor de R$ 252, permanecendo um saldo a pagar no valor de
R$ 2.268 a ser pago pelo Fundo, quando as documentacgdes faltantes serem entregues pelo
vendedor.

A edificacdo possui as seguintes benfeitorias:

Vaga de garagem na parte frontal;
1 Sala de espera;

1 Corredor;

3 Salas;

2 BWC;

1 Copa/cozinha.

5.1.6. Imovel SP CODE Paulista — Unidade 1804 (**)

O terreno em questdo esta inscrito sob Matricula n? 125.815 do 1° Oficial de Registro de
Iméveis de Sao Paulo e encontra-se localizado na Rua Correia Dias, 73 e 93, adquirido pelo
Fundo em 10 de dezembro de 2019.

O preco de aquisicao da unidade autdbnoma é R$ 1.055, preco este certo e ajustado, que sera
quitado a prazo, na seguinte forma:

® R$ 50 a titulo de sinal e principio de pagamento efetuado em 10 de dezembro de 2019;
(i) R$ 110 em parcela Unica, vencedo-se em 1 de fevereiro de 2020;

(i)  R$ 45 em 30 parcelas mensais, iguais e sucessivas, no valor de R$ 1,5, vencendo-se
a primeira em 15 de marco de 2020, e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes;
(iv) R$ 350 em 1 (uma) parcela unica a vencer em 1 de abril de 2020;

(V) R$ 500 em 1 (uma) parcela Unica a vencer em 1 de setembro de 2022;

(vi)  R$0,01 em 1 (uma) parcela unica a vencer em 1 de janeiro de 2023.
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5.1.7. Im6vel SP CODE Paulista — Unidade 1904 (**)

O terreno em questdo estd inscrito sob Matricula n° 125.815 do 1° Oficial de Registro de
Iméveis de Sdo Paulo e encontra-se localizado na Rua Correia Dias, 73 e 93, adquirido pelo
Fundo em 10 de dezembro de 2019.

O preco de aquisicao da unidade autbnoma é R$ 1.055, preco este certo e ajustado, que sera
guitado a prazo, na seguinte forma:

® R$ 50 a titulo de sinal e principio de pagamento efetuado em 10 de dezembro de 2019;
(i) R$ 110 em parcela Unica, vencedo-se em 1 de fevereiro de 2020;

(i)  R$ 45 em 30 parcelas mensais, iguais e sucessivas, no valor de R$ 1,5, vencendo-se
a primeira em 15 de margo de 2020, e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes;
(iv) R$ 350 em 1 (uma) parcela Unica a vencer em 1 de abril de 2020;

(V) R$ 500 em 1 (uma) parcela Unica a vencer em 1 de setembro de 2022;

(vij  R$0,01 em 1 (uma) parcela unica a vencer em 1 de janeiro de 2023.

Trata-se de terrenos adquiridos com a finalidade de desenvolvimento para renda.

Movimentagdes ocorridas no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019:

Descri¢des dos im6veis Saldo Investimentos C_u_stosNde Obrigacdes a Ajust_e ao Saldo
31/12/2018 edificagcbes pagar Valor justo 31/12/2019

Correia Dias, 114,132,136 (*) - 9.101 3.064 - (1.515) 10.650
Correia Dias, 112 (¥) - 5.612 1.855 - (3.657) 3.810
Correira Dias, 90 (*) - 3.700 1.231 - (1.131) 3.800
Rua Estela, 164 e 172 (*) 3.540 - - - 260 3.800
Rua Stela, 165 (*) - 2.520 5 (2.268) (5) 2.520
SP CODE Paulista Unidade 1804 (**) - 1.055 - (1.005) - 1.055
SP CODE Paulista Unidade 1904 (**) - 1.055 - (2.005) - 1.055

TOTAL 3.540 23.043 6.155 (4.278) (6.048) 26.690
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5.2. Avaliagéo a valor justo

(*) Os imoéveis foram avaliados pela avaliadora independente Abdanur & Estephan Escritorio
de Engenharia Ltda.,

Devido as caracteristicas dos iméveis em avaliacéo, e apos realizacao de diversas pesquisas
junto a imobiliarias, internet, consultas, entre outros. Foi escolhido a ado¢do do Método
Evolutivo para o caso em questao.

Tal adocédo ocorre devido a falta de dados de mercado que possam refletir as caracteristicas
da construcdo e ao mesmo tempo do terreno ao qual o imoével se localiza, sendo assim a
escolha do método evolutivo reflete com maior realidade o valor para o imével em questao.

(**) Os imbveis SP CODE néo foram reavaliados em 31 de dezembro de 2019, dado que o
Fundo os adquiriu em 10 de dezembro de 2019, a valor de mercado.

Gerenciamento de Riscos

N&o obstante a diligéncia do administrador e do gestor em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuacOes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de
liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o administrador e 0
gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminac&o da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estao sujeitos a diversos fatores
de riscos que estédo, sem limitagcéo, detalhados no seu regulamento:

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizacdo — O
Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo
brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As
medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica
e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacao
da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condicdes macroeconémicas, tém impactado significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢cdo de medidas que possam resultar na
flutuacdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacao de taxas de
juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negécios, as condi¢cdes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos
aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder
aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas
ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.
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Risco de crédito — Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serdo pagos a partir da percepcdo pelo Fundo dos valores que |Ihe forem pagos pelos
locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos imdveis-alvo e/ou outros ativos, a titulo de
locacédo, arrendamento ou compra e venda de tais Imoveis. Assim, por todo tempo em que 0s
referidos imoveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estard exposto aos riscos de
crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienacdo dos iméveis,
o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

Riscos de liguidez — Os fundos de investimento imobiliarios encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado
de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo. Ainda, uma vez que as cotas da 12 Emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos
da Instrucdo CVM n2 476, os cotistas somente poderdo ceder suas cotas apos 90 (noventa)
dias da sua subscricdo. Adicionalmente, a cessdo de tais cotas somente podera se dar para
investidores profissionais, assim definidos nos termos da Instrugcdo CVM n2 539, ressalvada a
hip6tese de registro de tais cotas perante a CVM.

Risco do Fundo ser genérico - O Fundo ndo possui um ativo imobiliario ou empreendimento
especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de selecdo de Ativos
Imobiliarios para a realizagdo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, podera
nao ser encontrado imoveis-alvo e/ou outros ativos atrativos dentro do perfil a que se propde.

Riscos de n&o distribuicdo da totalidade das cotas da 12 emissédo do Fundo - Caso nao sejam
subscritas todas as cotas da 12 emissao do Fundo, o administrador ou o escriturador ira ratear,
na proporcdo das cotas subscritas e integralizadas, entre os subscritores que tiverem
integralizado suas cotas, os recursos financeiros captados pelo Fundo na referida emissao e
os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em renda fixa realizadas no periodo,
deduzidos os tributos incidentes.
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Risco tributario — A Lei n? 9.779, de 19 de janeiro de 1999, 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 balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a
mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou socio, 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 tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”,
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”", Contribuicdo ao Programa de Integracao
Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social —
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes 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 distribuicdo 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 de 20% (vinte por cento). Os rendimentos
e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienag¢édo ou no resgate das cotas quando da
extingdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Risco de alterag@es tributarias e mudancas na legislagdo - Embora as regras tributarias dos
fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo existindo
perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isenc¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos captados para
a aquisicdo dos imoveis-alvo e/ou outros ativos que integrardo o patriménio do Fundo, de
acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que a poderao ser realizadas
novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocacdes sucessivas, visando
permitir que o Fundo possa adquirir outros iméveis. Independentemente da possibilidade de
aquisicdo de diversos iméveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ira adquirir um namero
limitado de imdveis, 0 que podera gerar uma concentracao da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacao ou arrendamento dos
imoveis, considerando ainda que ndo ha garantia de que todas as unidades dos imoveis a
serem adquiridos, preferencialmente imdveis comerciais, estardo sempre locadas ou
arrendadas.
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Risco da administracdo dos iméveis por terceiros — Considerando que o objetivo do Fundo
consiste na exploracéo, por locacédo ou arrendamento, e/ou comercializacdo de imoveis-alvo
e/ou outros ativos, e que a administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por
empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator
de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imdveis que
considere adequadas.

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

Risco de rescisdo de contratos atipicos de locacéo e revisdo do valor do aluguel - Apesar de
os termos e condi¢des dos contratos atipicos de locagéo, que serdo eventualmente celebrados
pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada
impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade de tais
clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato
de locacgédo pelos locatérios previamente a expiragdo do prazo contratual, com devolugéo do
imovel objeto do contrato atipico de locagcdo. Embora venha a constar previsdo no referido
contrato do dever do locatario de pagar a indenizagdo por rescisdo antecipada imotivada,
estes poderdo questionar o montante da indenizacdo, ndo obstante o fato de tal montante ter
sido estipulado com base na avenca comercial; e (b) revisédo do valor do aluguel, alegando
gue o valor do aluguel néao foi estabelecido em funcao de condicbes de mercado de locacao
e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢des previstas no artigo 19 da Lei n® 8.245/91,
para fins de revisao judicial do valor do aluguel.

Em ambos os casos, eventual deciséao judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade
das partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato atipico de locacdo em funcao
das condicbes comerciais especificas, aplicando a Lei n° 8.245/91 a despeito das
caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locacdo, podera afetar
negativamente o valor das cotas do Fundo.

Riscos ambientais — Ainda que os imdveis-alvo venham a situar-se em regifes urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundacgfes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo
excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econdmica de
Imdveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.
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Risco de desapropriacdo — Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total,
do(s) imével(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico.

Risco _de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que
comporéo o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apoélice
exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados, o
administrador podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo
ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
resultados operacionais e na condi¢ao financeira do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias — O Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis,
estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios
de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservacado, instalagdo de equipamentos de
seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencao dos imoveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de
tais despesas ensejaria uma reducéo na rentabilidade das cotas do Fundo. Nao obstante, o
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de ac¢des judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos iméveis, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacédo de
imoveis inaptos para locacdo apéds despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos de desvalorizacdo dos imdveis e condicdes externas - Propriedades imobiliarias estao
sujeitas a condi¢cdes sobre as quais o administrador do Fundo n&o tem controle nem tampouco
pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as condi¢cdes da economia em
geral poderdo afetar o desempenho dos Iméveis que integrardo o patriménio do Fundo,
consequentemente, a remuneracédo futura dos investidores do Fundo. O valor dos imoveis e
a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus cotistas poderdo ser
adversamente afetados devido a alterac6es nas condicbes econdmicas, a oferta de outros
espacgos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Imdveis e a reducéo do interesse
de potenciais locadores em espacos como o disponibilizado pelos iméveis.
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Riscos relativos a aquisicdo dos imoveis — Os imoAveis que irdo compor o patriménio do Fundo
deverdo encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas,
observada a possibilidade de aquisicdo de imoOveis que poderdo constituir o patriménio
histérico e artistico nacional, cuja conservacao seja de interesse publico, bem como ser objeto
de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante, apds a aquisi¢cdo e enquanto
0s instrumentos de compra e venda nao tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe
a possibilidade destes imoOveis serem onerados para satisfagdo de dividas contraidas pelos
antigos proprietarios em eventual execucao proposta por seus eventuais credores, caso 0S
mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria
a transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo.

Propriedade das cotas e ndo dos imoveis — Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por iméveis, a propriedade das cotas ndo confere as cotistas
propriedades diretas sobre os iméveis. Os direitos dos cotistas sdo exercidos sobre todos 0s
ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de cotas
possuidas.

Risco em funcéo da dispensa de reqistro: As ofertas que venham a ser distribuida nos termos
da Instrucdo CVM 476, estarao automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de
forma que as informacdes prestadas pelo Fundo e pelo coordenador néo teréo sido objeto de
analise pela referida autarquia federal.

As aplicacdes realizadas no Fundo n&o contam com garantia do administrador, do gestor, do
distribuidor ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

Patrimonio liquido

Em 31 de de dezembro de 2019, o patriménio liquido do Fundo esta dividido por 33.000 mil
cotas, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario era de R$ 817,92, resultando
no patrimonio liquido de R$ 26.991. Em 31 de dezembro de 2018 esté& dividido por 30.000 mil
cotas, totalmente integralizadas cujo valor patrimonial unitario era de R$ 1.001,60, resultando
no patriménio liquido de R$ 30.048.
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Emisséo, subscricdo, integralizagado, resgate, taxas de ingresso e saida

Na emisséo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao
da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do
Fundo.

O Fundo somente pode realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacdo da
assembleia geral de cotistas, que definird, inclusive, os termos e condi¢des de tais emissoes.

Subscricao e integralizacao

Nas cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da data da 12 integralizacéo
de cotas, deve ser utilizado o valor da cota de abertura em vigor no proprio dia da efetiva
disponibilidade dos recursos por parte do investidor; caso 0s recursos entregues pelo
investidor sejam disponibilizados ao administrador apds as 16h00 (dezesseis horas), sera
utilizado o valor da cota do dia util subsequente ao da efetiva disponibilidade de recursos.

No exercicio houve integralizacdo de 3.000 novas cotas no montante de R$ 3.000 (trés
milhdes de reais), (2018 — 30.000 cotas, representada pelo montante de R$ 30.000).

Resgate

N&o havera resgates de cotas, a ndo ser pelo término do prazo de duragdo do Fundo, ou
liquidacgéo.

Taxa de administracdo

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo do Fundo,
gestdo dos outros ativos e ativos imobiliarios, tesouraria, controle e processamento dos titulos
e valores mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituracdo da emissao de suas cotas, o
Fundo paga ao administrador uma taxa de administracao, equivalente a 0,135% (cento e trinta
e cinco milésimos por cento) ao ano, sobre o patriménio liquido do Fundo, observado o valor
minimo mensal de R$ 13,5 (treze mil e quinhentos reais), valor este que sera atualizado
anualmente, a contar da data da primeira integralizacédo, pela variacdo positiva do IPCA
(indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

O primeiro pagamento da taxa de administracdo €é proporcional ao numero de dias

efetivamente decorridos entre a data da primeira integralizacao e o ultimo dia do més a que
se referir o pagamento.
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A remuneracao prevista acima é provisionada diariamente (em base de 252 dias por ano)
sobre o valor do patriménio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencidos, até
0 5° (quinto) dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no
5° (quinto) dia atil do més subsequente a data da 12 integralizacao de cotas.

N&o é devida nenhuma taxa de performance pelo Fundo.

O administrador pode estabelecer que parcelas da taxa de administracdo, sejam pagas
diretamente aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas parcelas
nao exceda o montante total da taxa de administracao devida.

O Fundo n&o possui taxa de ingresso e/ou de saida.

No exercicio foram provisionadas despesas de taxa de administracdo no montante de R$ de
162 (2018 — R$ 28).

10. Rentabilidade e patriménio liquido médio

% Rentabilidade
Data PL Médio Valgeré(jr;';::;ota Mensal Acumulada (*)

31/12/2018 - 1.001,62 - -
31/01/2019 30.080 1.002,67 0,10% 0,10%
28/02/2019 29.900 996,68 -0,60% -0,49%
31/03/2019 29.944 998,15 0,15% -0,35%
30/04/2019 29.995 999,83 0,17% -0,18%
31/05/2019 30.028 1.000,93 0,11% -0,07%
30/06/2019 30.013 1.000,45 -0,05% -0,12%
31/07/2019 30.063 1.002,10 0,16% 0,05%
31/08/2019 30.060 1.002,00 -0,01% 0,04%
30/09/2019 30.066 1.002,21 0,02% 0,06%
31/10/2019 33.054 1.001,70 -0,05% 0,01%
30/11/2019 33.046 1.001,40 -0,03% -0,02%
31/12/2019 26.992 817,93 -18,32% -18,34%

(*) Percentual acumulado desde a data de 31/12/2018 até 31/12/2019

A rentabilidade obtida no passado nédo é garantia de resultados futuros
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11. Despesas administrativas

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relacdo ao patriménio liquido médio
Sao 0s seguintes:

2019 2018

Valores % solbr_e Valores % sopr_e

PL Médio PL Médio
Despesas com IR sobre aplicacdes financeiras 210 0,69% 67 0,22%
Despesas de condominio e taxas de IPTU 42 0,14% 0 0,00%
Taxa de administragéo 162 0,54% 28 0,09%
Taxa de gestéo 0 0,00% 0 0,00%
Outras receitas (despesas) operacionais 18 0,06% 20 0,07%
Despesas de advogados, assessoria e consultoria 87 0,28% 0 0,00%
Despesas de emolumentos e cartérios 53 0,18% 0 0,00%
Taxa de fiscalizagéo da CVM 9 0,03% 4 0,01%
581 1,92% 119 0,40%

PL Médio 30.270 30.054

12. Tributacao

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

Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participacdo no fundo e/ou no
rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de
investimento imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores
ou no mercado de balcédo organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas, 0s quais sao
isentos de imposto de renda na fonte;

Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho

Monetario Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdicdes consideradas paraiso fiscal,
0S quais estao sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.
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Sobre a carteira do Fundo

Conforme art. 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos
contabilizados nas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicacdes financeiras
de renda fixa ou de renda varidvel, sujeitam-se as incidéncias do imposto sobre a renda na
fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacdes financeiras das pessoas
juridicas, exceto: as rendas e lucros decorrentes dos titulos: letras hipotecarias, certificados
de recebiveis imobiliarios e letras de credito imobiliario.

Demonstrativo ao valor justo

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

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

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados
ativos € determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o0 menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no
Nivel2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacao especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugdao CVM n° 516/11
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Abaixo apresentamos os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de

2019 e 2018:

Posicdo 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 3.247 - 3.247
Propriedades para investimento - - 26.690 26.690
Total do ativo - 3.247 26.690 29.937
Posicdo em 31 de dezembro de 2018
Ativos
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa 6.514 - 6.514
Titulos publicos federais 20.009 - - 20.009
Propriedades para investimento 3.540 3.540
Total do ativo 20.009 6.514 - 30.063

14. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses

contra a administracédo do Fundo.

15. Partes relacionadas

O Fundo nao possui operagcbes com partes relacionadas, excetos as operagdes descritas na

nota explicativa n° 9.

16. Custodia de titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimentos sao custodias pelo respectivo administrador do Fundo.
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Distribuicdo de rendimentos

O Administrador distribuira, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma
deste Regulamento.

Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas, semestralmente,
sempre no 10° (décimo) dia atil do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipac¢éo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que,
eventual saldo de resultado n&o distribuido como antecipacéo sera pago no prazo maximo de
10 (dez) dias uteis apds o encerramento dos balangcos semestrais, podendo referido saldo ter
outra destinacdo dada pela assembleia de geral ordinaria de cotistas.

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

O administrador podera ainda formar uma reserva de contingéncia para pagamento de
despesas extraordinarias, mediante a retencéo de até 5% (cinco por cento) dos resultados do
Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Entende-se por despesas extraordinérias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencao dos imoveis-alvo e/ou outros ativos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2.019 2.018
Lucro liquido do exercicio (5.872) 48
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 6.048 130
Outros - 16
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 176 194
Rendimentos retidos no exercicio (176) (194)
(-) Parcela dos rendimentos retidos (176) (194)

Rendimentos apropriados - -

Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio 185 -
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 185 -
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base célculo 0,00% 0,00%

apurada nos termos da lei 8.668/93)
Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (176) (194)
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Notas explicativas da Administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 29 de outubro de 2018 (data de inicio

de atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em R$ mil, exceto quando indicado de outra forma)

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrugdo CVM n¢ 381/03, a administradora n&o contratou outros servigos,
gue envolvam atividades de gestédo de recursos de terceiros, junto ao auditor independente
responsavel pelo exame das demonstra¢des financeiras do Fundo, que néo seja o de auditoria
externa.

Alteracdes Estatutérias

Em assembleia geral extraordinaria de cotistas realizada em 16 de agosto de 2019, foram
aprovadas as seguintes deliberacdes:

A totalidade dos cotistas presentes, representando 100% das cotas emitidas pelo Fundo
aprovou, sem ressalva ou restricdo: (i) A ratificacdo do reembolso de R$ 1.495,22 (um mil,
guatrocentos e noventa e cinco reais e vinte e dois centavos), realizado em 26 de abril de
2019 ao Dr. Paulo Sergio Zoppi, relativo ao pagamento da guia de tributo municipal para
obtencdo de alvara de aprovacdo e execucao de edificacdo nova, o qual ndo foi possivel
realizar diretamente pelo Fundo por razbes operacionais; e (i) A autorizacdo para que 0
Administrador proceda com o reembolso no valor de R$ 129.076,30 (cento e vinte e nove mil,
setenta e seis reais e trinta centavos) a Green Rock Administradora de Bens e Participacdes
Ltda., sociedade limitada, inscrita no CNPJ sob n® 08.775.911/0001-00, em razdo das
despesas por ela suportadas relacionadas as atividades do Fundo e relacionadas aos gastos
com a prospeccao de imoéveis e aprovacdo dos projetos de investimento de interesse do
Fundo.

Divulgacgéo de informagbes

As informacdes obrigatorias relativas ao Fundo estéo disponiveis na sede da administradora,
assim como junto a Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).
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Notas explicativas da Administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 29 de outubro de 2018 (data de inicio

de atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em R$ mil, exceto quando indicado de outra forma)

Eventos Subsequentes

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 divulgagcéo de fato relevante e de alteragcdes nas projecdes e estimativas
relacionadas aos possiveis impactos gerados pelo COVID-19. A administradora, reforca que,
segue empenhando seus melhores esfor¢cos para prover informagbes que espelhem a
realidade econdmica do Fundo, todavia, na data de hoje, ndo ha como atestar sobre tais
efeitos e seus possiveis impactos sobre o0s saldos contadbeis apresentados nesta
demonstracao financeira.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Crhistofaro Barbieri
Contador CRC 1SP-214.011/0-5 Diretor responsavel
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