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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Brazil Realty Fundo de Investimento Imobiliario - Fl1
Séo Paulo — SP

Opinido com ressalva

Examinamos as demonstracdes contabeis do Brazil Realty Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl (“Fundo”), administrado pela Foco DTVM Ltda., que compreendem o
balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstracdes do resultado,
das mutagdes 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
contébeis.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos do assunto mencionado na sec¢do a seguir intitulada
“Base para opinido com ressalva”, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do
Brazil Realty Fundo de Investimento Imobiliario - FIl1 em 31 de dezembro de 2018, o
desempenho de suas operacgdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliério regidos pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido com ressalva

Como descrito na nota explicativa n® 5.b, em 31 de dezembro de 2018 o Fundo mantinha
propriedades para investimento no montante de R$ 72.917 mil registrado ao custo de
aquisicdo. Nao foram elaborados laudos de avaliagdo para a data-base de 31/12/2018. Para
parte dos imdveis, no montante de R$ 45.377 mil foram elaborados laudos de avaliacdo para
a data-base de 31/03/2019, onde tal avaliagdo mostrou-se superior ao valor apresentado em
31/12/2018.

Como descrito na nota explicativa n® 5.a, em 31 de dezembro de 2018 o Fundo mantinha
acOes de companhias fechadas no montante de R$ 282.695 mil. Para as empresas MG1
Desenvolvimento e WWS Holding, ndo foram apresentadas as demonstracGes contabeis
auditadas, e para a Maxima Realty ndo foi apresentado laudo de avaliacdo para apuracao de
seu valor justo para a data-base de 31 de dezembro de 2018. Dessa forma néo foi possivel
apurar a necessidade de eventuais ajustes ao saldo apresentado.
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Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secdo a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
contabeis”. Somos independentes em relagdo a 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 — CFC, 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 com ressalva.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados
no contexto de nossa auditoria das demonstra¢6es contabeis como um todo e na formacao de
nossa opinido sobre essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos.

Determinacéo do valor justo das propriedades para investimento

A determinacéo do valor justo das propriedades para investimento foi considerada como um
principal assunto de auditoria pela representatividade desse ativo em relag¢do ao patriménio
liguido do Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuracdo utilizada e pelo alto
grau de julgamento na determinacéo das premissas adotadas na valorizacao das propriedades
para investimento, conforme descrito na nota explicativa 5. A avaliagdo das propriedades
para investimento foi efetuada por consultorias independentes e especializadas, contratadas
pelo Administrador do Fundo.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a analise dos referidos laudos de
avaliacdo, quanto a metodologia e modelo utilizado na mensuracdo do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas.
Analisamos a objetividade e competéncia dos avaliadores externos contratados pelo
Administrador do Fundo.

Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa anteriormente mencionada.

Enfase

Como descrito na nota explicativa n° 21, em observancia ao OFICIO-
CIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n.°  02/2020, informamos que a administracdo vem
acompanhando atentamente os impactos do Coronavirus nos mercados de capitais mundiais
e brasileiros. As estimativas contabeis, compreendendo a Recuperabilidade de Ativos,
Mensuracdo do Valor Justo, Provisdes e Contingéncias Ativas e Passivas, Reconhecimento
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de Receita e Provisbes para Perda Esperada, dentre outros, poderdo estar sujeitas a
movimentos financeiros adversos posteriores a data de divulgacdo das Demonstraces
Financeiras, em decorréncia do COVID-19, e de seu impacto nos mercados de capital e de
transagBes comerciais. As altas volatilidades observadas no periodo, bem como a natureza e
extensdo das alteracbes nos fundamentos macroeconémicos, ndo permitem a avaliacdo
objetiva e definitiva destes movimentos, como fato subsequente, que devem, portanto, ser
considerados neste contexto nestas demonstracGes contabeis. Nossa opinido ndo contém
ressalva relacionada a esse assunto.

Outros assuntos

As demonstracdes do exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, apresentadas para fins de
comparagao, foram examinadas por outros auditores que emitiram relatorio datado de 16 de
janeiro de 2019, com a seguinte ressalva “Em 31 de dezembro de 2017, o Fundo investia na
WWS Holding S.A. no montante de R$60.358, correspondentes a 29,70% do seu patriménio
liquido. Tivemos acesso as demonstracdes financeiras de 31 de dezembro de 2017, que foram
auditadas por outros auditores independentes que emitiram relatério sem modificacGes em
22 de novembro de 2018, atraves dos procedimentos de revisao dos papeéis de trabalho desses
auditores, identificamos que a WWS Holding S/A recebeu através da Escritura Pablica de
Dacdo em Pagamento entre a Tropical Clube de Minas Gerais (Outorgante Doadora) e a
WWS Holding S/A (Outorgada Recebedora) efetiva a dacdo da fragdo de 30,5% de um
terreno com aproximadamente 76.000m2, localizados no Municipio de Contagem na regiao
metropolitana de Belo Horizonte. Adicionalmente, tivemos acesso ao respectivo Registro
Geral de Imoéveis onde identificamos que até a data de emissdo do nosso relatorio, a
respectiva fracdo do imével ndo havia sido registrada em favor da WWS Holding S/A.”

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstracdes contabeis

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracfes
contéabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragcfes contabeis
livres de distorc¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracfes contabeis, a administracao é responsavel pela avaliagéo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracéo
das demonstragdes contabeis, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operac0es.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo
do processo de elaboracdo das demonstracdes contabeis.
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Responsabilidades do auditor independente pela auditoria das demonstracées
contabeis

Nossos objetivos s@o obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas
em conjunto, estéo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro, e emitir relatorio 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 detectam as eventuais distor¢des
relevantes existentes. As distor¢cbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstracdes contabeis.

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 ¢ avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao
de distorcao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao
ou representacdes 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 opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

». Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contébeis e respectivas divulgaces feitas pela administracao.

. Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condi¢des que possam levantar davida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes contdbeis ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.
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». Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetido das demonstrag¢des contabeis,
inclusive as divulgacdes e se as demonstra¢fes contabeis representam as correspondentes
transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Séo Paulo, 23 de junho de 2020

sied

-

Edmilson Dias de Miranda

Sécio contador - CRC 1SP141.125/0-0

YPC Auditun S Auditoria Independente S/S
CRC 2SP034.906/0-3



Brazil Realty Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 14.074.706/0001-02

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ 00.329.598/0001-67)

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo circulante

Disponibilidades

Aplicagbes Financeiras de Natureza Imobiliaria
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario

Cotas de Fundo de Investimento Renda Fixa

Outros valores a receber

Outros

Total do ativo circulante

Ativo nao circulante

Investimento
Propriedade para Investimento
Acgdes de companhia fechada
AFAC - Agdes de companhia fechada

Iméveis

Total do ativo nao circulante

Total do ativo

31/12/2018 % PL 31/12/2017 % PL
162 0% 1 0%
34.982 9% 1.708 1%
51 0% - 0%

- 0% 50 0%
35.195 9% 1.759 1%
282.695 75% 159.146 78%
1.392 0% - 0%
72.917 19% 43512 21%
357.004 95% 202.658 99%
392.199 105% 204.417 100%

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées contabeis.




Brazil Realty Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 14.074.706/0001-02
(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ 00.329.598/0001-67)

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e de 2017

(Valores expressos em milhares de reais)

PASSIVO E PATRIMONIO LiQuUIDO

Notas 31/12/2018 % PL 31/12/2017 % PL
Passivo circulante
Provisbes e contas a pagar
Taxa de administragcdo 59 0% 25 0%
Taxa de gestdo 386 0% 194 0%
Imoveis a pagar 5 16.917 5% - 0%
Outras 17 0% 33 0%
Total do passivo circulante 17.379 5% 252 0%
Patrimoénio liquido 8
Cotas Interalizar 335.550 90% 157.503 7%
Lucros Acumulados 39.270 10% 46.662 23%
374.820 100% 204.165 100%
Total do passivo e do patriménio liquido 392.199 105% 204.417 100%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



Brazil Realty Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 14.074.706/0001-02

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ 00.329.598/0001-67)

Demonstragao do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais, exceto o resultado por cota)

Propriedades para Investimentos

Ajuste de avaliagéo a valor justo das propriedades para investimento

Resultado liquido de propriedades para investimento

Outras ativos financeiros
Cotas de Fundo Imobiliario, multimercado e curto prazo

Acdes

Outras receitas operacionais

QOutras receitas operacionais

Outras despesas
Taxa de administragéo
Taxa de gestédo
Assessoria Juridica
Consultoria
Auditoria e custodia
Taxa de fiscalizagdo CVM
Tributaria
CETIP

QOutras despesas

Resultado liquido do exercicio

Quantidade de cotas em circulagéo

Lucro por cota - R$

Notas 31/12/2018 31/12/2017
328 -
328 -
721 40.646
(161) 17
882 40.629
(8.441) (2.252)
(562) (266)
6 (3.655) (1.473)
(1.755) -
(1.057) (28)
(167) (107)
41) (17)
(705) -
- (15)
(499) (346)
(7.392) 38.397
30.723.419 16.326.378
(0,24) 2,35

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes contabeis.



Brazil Realty Fundo de Investimento Imobiliario - Fli
CNPJ: 14.074.706/0001-02
(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ 00.329.598/0001-67)

Demonstragoes das mutagoes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2018 e de 2017

Saldos em 31 de dezembro de 2016

Integralizagao de cotas no exercicio
Lucro/Prejuizo do exercicio

Distribuigdo de resultado no exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2017

Integralizagao de cotas no exercicio
Lucro/Prejuizo do exercicio

Distribuigdo de resultado no exercicio

Saldos em 20 de dezembro de 2018

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées contabeis.

(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas Lucros
Notas integralizadas acumulados Total

69.145 8.265 77.410

88.358 - 88.358

- 38.397 38.397

157.503 46.662 204.165

178.047 - 178.047
- (7.392) (7.392)

335.550 39.270 374.820




CNPJ: 14.074.706/0001-02

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ 00.329.598/0001-67)

Demonstracao dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2018 e de 2017

Fluxos de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do Exercicio

Acdes - Ajuste a valor de mercado

Titulos e Valores Mobiliarios
Cotas de fundos de investimento Imobiliario

Outros Valore a Receber

Aumento/ (redugao) nos passivos operacionais
Pagamento de taxa de administragéo
Pagamento de taxa de gestéo
Imoveis a pagar

Pagamento de outros gastos operacionais

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxos de caixa das atividades de investimento
Participacdes em companhia fechada
Iméveis
AFAC

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxos de caixa das atividades de financiamento

Integralizacdo de quotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

(Valores expressos em milhares de reais)

31/12/2018 31/12/2017

(7.392) 38.398
- (40.629)
(33.325) (1.693)
50 (50)

34 25

192 117
16.917 -
(16) 33
(23.540) (3.800)
(123.549) (2.200)
(29.405) (22.000)

(1.392) -

(154.346) (24.200)
178.047 28.000
178.047 28.000
161 -

1 1

162 1

161 -

As notas explicativas sa@o parte integrante das demonstragées contabeis.
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BRAZIL REALTY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ/MF 14.074.706/0001-02

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
(CNPJ: 00.329.598/0001-67)

Notas explicativas da administradora as demonstra¢cdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

1. Contexto operacional

O Brazil Realty Fundo de Investimento Imobiliario - Fll iniciou as atividades em 29 de janeiro de
2016, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, nos termos da
Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008.

O Fundo tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valoracao e rentabilidade de suas cotas
no longo prazo por meio da alocacgéo de recursos nos Ativos Alvos e nos Ativos de Renda Fixa.

O Fundo destina-se especificamente a receber investimentos de titularidade de investidores
gualificados, nos termos do Artigo 109 da Instrucdo CVM n° 409.

As aplicacdes do Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos — (FGC).

2. Apresentacdo das demonstracdes contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacfes e para a elaboracdo das
demonstracdes financeiras emanam das disposi¢cdes previstas na Instrucdo CVM n° 516/11 e
demais alteracBes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité de
Pronunciamentos Contdbeis — CPC, devidamente aprovados pela CVM.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracéao

A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que a Administradora efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatorio. O uso de estimativas
se estende as provisbes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e
mensuracao de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relacdo as
estimativas.

A moeda funcional do Fundo € o real, mesma moeda de preparacdo e apresentacédo das
demonstracdes financeiras.

a) Classificacao dos instrumentos financeiros
i. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacéo.
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BRAZIL REALTY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ/MF 14.074.706/0001-02

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
(CNPJ: 00.329.598/0001-67)

Notas explicativas da administradora as demonstra¢cdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

ii. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sédo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacao, exceto nos casos em gue os ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.

iii. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes categorias:
Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do resultado): essa
categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracéo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociagao.

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com
o propoésito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tem intencéo 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.

iv. Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

- Disponibilidades: saldos de caixa e depositos a vista.

- Titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram
emitidos de forma fisica ou escritural.

- Instrumentos de patriménio: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como
cotas de fundos de investimento imobiliario, com natureza de instrumentos de patrimonio para o
emissor.

- Participacdo em companhias fechadas: agcdes de companhias fechadas com o objetivo de
desenvolvimento de projetos imobiliarios.
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BRAZIL REALTY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ/MF 14.074.706/0001-02

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
(CNPJ: 00.329.598/0001-67)

Notas explicativas da administradora as demonstra¢cdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

b) Mensuracao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo

Em geral, os ativos e passivos financeiros sé@o inicialmente reconhecidos ao valor justo, que €
considerado equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao
valor justo por meio do resultado sédo reconhecidos e ajustados pelos custos de transacédo. Os
ativos e passivos financeiros sdo posteriormente mensurados da seguinte forma:

i. Mensuragao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao, exceto aqueles mantidos
até o vencimento, instrumentos de patriménio, cujo valor ndo possa ser apurado de forma
suficientemente objetiva.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas,
agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacao em condi¢des regulares de mercado.
A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o pre¢co que
seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado” ou "preco de
mercado").

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

ii. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variacdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociacéo
séo reconhecidas na demonstracao do resultado, em suas respectivas contas de origem.

c) Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, 0s
guais foram obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com
qualificagéo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagao no
valor justo das propriedades para investimento € reconhecida na demonstragdo do resultado do
periodo em que referida valorizacéo ou desvalorizacdo tenha ocorrido.
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d) Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.

e) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdésitos bancérios e aplicacdes financeiras
de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sdo prontamente conversiveis em um montante
conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

f) Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas,
gue 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 variacdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo,
estdo descritas a seguir:

- Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que néo
possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados
mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢cdes de mercado e, também, nas informacfes disponiveis, na
data das demonstracdes financeiras. As politicas contabeis descritas nas notas 3 (a) e 3 (b)
apresentam, respectivamente, informacdes detalhadas sobre "definicdo e classificacdo dos
instrumentos financeiros" e "mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas de valor justo”.

4. Aplicagdes financeiras

As cotas de fundos de investimento imobiliarios séo registradas ao custo de aquisicéo, tendo o seu
valor ajustado mensalmente pela variagdo no valor das cotas dos fundos investidos do ultimo dia
util de cada més, independentemente dos volumes negociados.

Os valores estdo demonstrados da seguinte forma:
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Cotas de fundos de investimento

Valor de
Fundos de investimentos Qtde Valor da cota Mercado
Reag Renda Imobiliaria FlI 35.000 999,474598 34.982
Total 35.000 999,474598 34.982

O Reag Renda Imobiliaria Fundo de Investimento Imobiliario, tem por objeto a realizacdo
de investimentos imobiliarios de longo prazo, em especial, a aquisicao e exploracdo de
imOveis comerciais e de bens e direitos a ele relacionados, através da locacéao,
arrendamento e/ou venda para fins comerciais de suas unidades autbnomas, podendo
investir em (i) letras de crédito imobiliario, (ii) letras hipotecéarias ou certificados de
depdsito bancéario emitidos por instituicdes financeiras de primeira linha, (iii) titulos de
emissdo do Tesouro Nacional, em operacdes finais ou compromissadas, (iv) cotas de
fundos de investimento referenciados DI, inclusive aqueles administrados e/ou geridos
pela Administradora, pelo Gestor, por seus controladores, suas controladas, suas
coligadas ou sociedades com eles submetidas a controle comum, denominado “Ativos
de liquidez” e sem prejuizo da possibilidade de aquisicdo ou desenvolvimento de outros
empreendimentos imobiliarios mediante aprovacdo em assembleia geral de cotistas.

5. Investimento
a) Acgdes de companhias fechadas

Valor de Valor de
Investida Qtde Custo Mercado
MG1 Desenvolvimento 110.502.240 110.502 110.502
Méaxima Realty 4.773.599 68.472 111.835
WWS Holding 1.000.000 60.358 60.358
Total 118.945.839 239.333 282.695

MG1 Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda — A sociedade tem como objeto social
assumir a iniciativa da incorporagéo imobiliaria nos termos da Lei n°® 4.591/64, aquisicédo
de imoveis, construir e alienar as unidades autdnomas, lancar a publico, podendo ao
final, negociar os recebiveis decorrentes das alienacdes, ou realizar as locacdes das
mesmas, além de participar no capital social de outras sociedades.

Maxima Realty S.A. — A empresa tem como objetivo o desenvolvimento de
empreendimentos Imobiliarios, estruturagdo de operacdes financeiras seja sob a forma
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de equity ou de operacgdes estruturadas. Atuando no mercado desde 2011 quando criou
seu primeiro fundo imobiliario, com patriménio de R$ 41 milhdes, apoiado em
empreendimentos desenvolvidos na cidade do Rio de Janeiro. Posteriormente, iniciou
parceria em projetos imobiliarios com o Grupo Multipar formando uma parceria sinérgica
e assessorando nos modelos financeiros do “land bank” do Grupo.

A Maxima Realty foi objeto de Avaliacdo Econémico-financeira elaborado por empresa
especializada e independente, que utilizou metodologia de fluxo de caixa dos projetos
para a determinagcao do seu valor justo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, ndo houve Laudo de avaliacdo para
Méaxima Realty.

WWS Holding — Holdings de instituicdes nao-financeiras, empresa originada no Grupo
Multipar, detém 30,5% da propriedade de um terreno com aproximadamente 76.000 mz2,
localizado no Municipio de Contagem -MG, na Regido metropolitana de Belo Horizonte -
MG. O terreno esta destinado a um empreendimento imobiliario, de grande porte. O
projeto prevé a construcdo de cerca de 196.000 m2 de area util para (incorporacdo
imobiliaria), incluindo a construgdo de torres residenciais e comerciais, um shopping
center com 32.000m2 e estacionamento com capacidade de 3.100 vagas.

A WWS Holding foi objeto de Avaliagdo Econdmico-financeira elaborado por empresa
especializada e independente, emitido em 30 de agosto de 2017. A avaliacédo
Econbémico-financeira utilizou como metodologia para apresentacdo do seu valor justo
da empresa dentro do Fundo a de fluxo de caixa dos projetos e corroborou estas
estimativas vis a vis com premissas de valor de mercado para area bruta, definido como
tal pelo método involutivo.

Em 8 de setembro de 2017, foi apresentado consideragdes adicionais sobre a Avaliacéo
Econbémico -financeira elaborada pela mesma empresa especializada e independente,
onde é possivel atestar que os valores supra sao equivalentes visto que, o0 projeto
tomado como base ndo considera o potencial maximo construtivo, que poderia chegar a
4 (quatro) vezes o tamanho do terreno. Assim, a avaliacdo comparativa, foi elaborada
esta andlise sobre os impactos no empreendimento considerando um melhor
aproveitamento da area, mantendo fixo o preco do terreno (igual ao valor implicito no
relatério — R$3.980,00 por m2). Apresentando de forma inequivoca, que a relacdo entre
0 preco do terreno implicito no resultado da avaliagéo, encontra-se em patamar bastante
confortavel (16%).
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b) Imdéveis

Participacéo Valor de Saldo a
Imovel do Fundo Mercado pagar
Agua Limpa (b.1) 104 lotes 21.840 -
Granja Califérnia (b.2) 50% da &rea 2.283 679
Floresta (b.2) 50% da area 6.676 2.310
Guaré (b.2) 50% da &rea 1.141 255
Citric. Hortolandia (b.2) 50% da area 8.541 3.003
Chécara Imaculada (b.2) 50% da area 5.707 1.950
Lagoa (b.2) 50% da area 5.326 1.882
Londrina 41 (b.2) 50% da area 3.043 960
Londrina 14H 1 B (b.2) 50% da area 2.283 678
Ed. Moacir Colita (b.3) 6 pavimentos 5.700 5.200
Nova Lima — MG (b.4) 10.377 -
Total 72.917 16.917

b.1) Agua Limpa

Compreende 104 lotes localizados no Balneério de Agua Limpa.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 encontram-se registrados em nome do
Fundo 72 (setenta e dois) lotes, restando 32 lotes em processo de transferéncia.

A solicitacdo de transferéncia do registro dos lotes para o Fundo foi efetuada em
08/11/2017 no Cartorio de Registro de Imoveis de Nova Lima/MG, conforme protocolo
n° 124596.

b.2) Granja Califérnia, Floresta, Guard, Citric.Hortolandia, Chéac.Imaculada,
Lagoa, Londrina 42, Londrina 14H 1B:

O Fundo adquiriu 50% das propriedades citadas no quadro acima pelo montante de
R$35.000 e até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 o Fundo possui um saldo
a pagar por essas aquisicdes no montante de R$11.717.

Conforme previsto em Instrumento Particular de Compra e Venda de Bens Imoveis e
Direitos, datado de 19 de dezembro de 2017, os pagamentos serao realizados em até
5 (cinco) dias Uteis contados apés a ultima lavratura em favor do Fundo. (Nota 20)

Conforme Aditamento do Instrumento Particular de Compra e Venda de Bens Iméveis
e Direitos, datado de 1° de junho de 2018, foi prorrogado o prazo para transferéncia da
totalidade dos Ativos, que deve ser realizado até 31 de marco de 2019.

Em caso dos Ativos ndo serem transferidos para o Fundo até a referida data, o Contrato
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terminara, com a consequente devolucdo dos eventuais ativos ja transferidos para o
Fundo e também dos valores ja recebidos pelos Vendedores. A devolucao deve ocorrer
no prazo de 10 (dez) dias da rescisdo. (Nota 20)

b.3) Edificio Moacir Colita

O Fundo adquiriu 6 pavimentos do Ed. Moacir Colita, todos localizados a Av. Rio
Branco, 100, freguesia da Candeléria, RJ, pelo montante de R$5.700, sendo R$950 o
valor individualizado de cada pavimento. No exercicio findo em 31 de dezembro de
2018 o Fundo possui um saldo a pagar por essas aquisicées de R$5.200.

b.4) Nova Lima

Compreende 23 lotes registrados sob matriculas em sequéncia de nimeros 30503 até
50523 no 1° Cartorio de Registro de Iméveis de Nova Lima MG, localizado no Bairro
Balneario Agua Limpa.

6. Remuneracdo da Administracdo e do Gestor

a) Taxa de administracéo, gestao e performance

Pela prestacdo dos servicos de administracdo do Fundo, incluindo os servigos
prestados pelos demais prestadores de servico do Fundo e que sdo pagos com
valores derivados da taxa de administracéo, € devido pelo Fundo aos prestadores de
servicos de administracdo e gestdo o montante equivalente 1,50% a.a. (um virgula
cinquenta por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo, garantindo o valor
mensal minimo de R$17.500,00 (dezessete mil e quinhentos reais) mensais (“Taxa
de Administragdo”), sendo:

® 0,20% (vinte centésimos por cento) destinados a remuneracdo dos servicos
prestados pela Instituicho Administradora, incidente sobre o valor do patriménio
liquido do Fundo, respeitando sempre o valor minimo mensal de R$10.000,00 (dez
mil reais) e o valor maximo mensal de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais); e

® 1,30% (um virgula trinta por cento) destinados a remuneracdo dos servigos
prestados pela Gestora, incidente sobre o valor do patrimonio liquido do Fundo (“Taxa
de Gestao”).

@ Adicionalmente a Gestora fara jus a uma taxa de performance equivalente a

20% (vinte por cento) da rentabilidade do Fundo, depois de deduzidas todas as
despesas, que exceder o IPCA acrescido de 10% (dez por cento) ao ano.
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A taxa de performance sera calculada e apropriada diariamente e paga
proporcionalmente a cada distribuicdo de resultados e/ou a cada amortizagdao de
cotas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 a despesa com taxa de administracao
foi de R$562. (2017 — R$266)

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 a despesa com taxa de gestéo foi de
R$3.655. (2017 — R$1.473)

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 ndo houve despesa com taxa de
performance.

7. Politica de distribuicao dos resultados

A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento
e vinte) dias apos o término do exercicio social, conforme dispde o inciso | do artigo
10.1, acima, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no
exercicio social findo. A Assembleia Geral de Cotistas somente pode ser realizada no
minimo 15 (quinze) dias apOs estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracfes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locagao, ou arrendamento, os ganhos de capital
com a venda ou cessao dos Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo, bem
como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes em Ativos de Renda Fixa,
excluidos os valores da depreciacdo dos Imdveis, as despesas operacionais, a
Reserva de Contingéncia e as demais despesas previstas neste Regulamento para a
manutencdo do Fundo, em conformidade com a regulamentagcdo em vigor
(“Resultados”).

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Imoveis integrantes do patriménio
do Fundo, se houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”) pela Instituigdo Administradora, a qualquer momento, mediante
comunicacéao prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retencéo de até 5% (cinco
por cento) ao més do valor a ser distribuido aos Cotistas. Entende-se por despesas
extraordinérias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencgéo dos
Iméveis, e que sejam de responsabilidade do proprietario do imével nos termos dos
respectivos contratos de locacdo atipica, exemplificativamente enumeradas no
paragrafo unico do artigo 22 da Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
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1991, conforme alterada), a saber:

l. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
Imével;

Il. Pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacdo, bem
como das esquadrias externas;

Il Obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

V. Indenizacbes trabalhistas e previdenciarias, pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagéo;

V. Instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacéo, de esporte e de lazer,

VI. Despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum; e,

VII. Constituicao de fundo de reserva.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos Resultados, com base em balanco ou balancete semestral encerrado, na forma
da lei, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma deste
Regulamento, nos termos do paragrafo unico do Artigo 10 da Lei n® 8.668/93, ou em
menor periodicidade, conforme venha a ser permitido. Devera ser observado o
disposto acima com relagdo a Reserva de Contingéncia, que nao serd computada no
resultado passivel de distribuicdo e dos lucros que houverem sido reinvestidos no
periodo coberto pelo balanco.

Fica desde logo estabelecido que o Fundo podera, a critério da Instituicdo
Administradora, distribuir aos Cotistas, até o dia 15 (quinze) de cada més calendario,
a titulo de antecipacdo dos resultados a serem distribuidos semestralmente, o
resultado liquido financeiramente realizado no més anterior, ainda ndo distribuido, ou
realizado até o dia da distribuicdo do més corrente. Os rendimentos serdo devidos
aos titulares de Cotas que estiverem registrados como tal no fechamento do ultimo
Dia Util do més anterior
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8. Patrimdnio Liquido

O montante total da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo serd de até
R$100.000.000,00 (cem milhdes de Reais), divididos em 12.330.456 (doze milhdes,
trezentas e quarenta e seis mil) Cotas, no valor inicial de R$ 8,11 (oito Reais e onze
centavos) cada uma.

As Cotas da 12 Emissdo poderéo ser ofertadas a, no maximo, 75 (setenta e cinco)
Investidores Profissionais, sendo possivel a subscricdo ou aquisi¢do de Cotas por, no
méximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais, que deverdo subscrever Cotas
cujo montante equivalha, no minimo, a R$10.000.000,00 (dez milhdes de Reais).

N&o ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de Cotas do Fundo por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, respeitados: (a) o disposto no artigo 5.1
acima; (b) em relacéo a 12 Emisséo, o disposto nos artigos 9.3 € 9.3.1 a 9.3.4 acima;
(c) em relacdo a novas emissBes de Cotas, a serem distribuidas com esforcos
restritos nos termos da Instrucdo CVM 476, o disposto nos artigos 9.1.9 e 9.1.10
acima. Nao haverd limitacdo quanto a subscricdo ou aquisicdo de Cotas do Fundo
por um unico investidor.

Em 31 de dezembro de 2018 o patrimbnio liquido esta dividido por
30.723.418,50984069 cotas, com valor unitario de R$ 12,19982903 totalizando R$
374.820.

9. Divulgacéo de informagdes

A Administradora divulga as informacfes periddicas referentes ao Fundo e suas
atividades de acordo com os artigos 39, 40 e 41 da Instrucdo n° 472 da CVM e
Capitulo XII do regulamento do Fundo.

10. Rentabilidade

A rentabilidade das cotas do Fundo no exercicio foi a seguinte:
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Patrimdnio Liquido Valor Unitério Rentabilidade Rentabilidade
Data Médio da Cota (R$) Mensal % Acumulada %
31/12/2017 189.453 12,505356 - -
31/01/2018 204.076 12,488926 (0,13) (0,13)
28/02/2018 241.317 12,466089 (0,18) (0,31)
29/03/2018 240.757 12,440341 (0,21) (0,52)
30/04/2018 240.982 12,442806 0,02 (0,50)
30/05/2018 262.583 12,408590 (0,27) (0,77)
29/06/2018 296.872 12,365943 (0,34) (1,11)
31/07/2018 296.497 12,339362 (0,21) (1,33)
31/08/2018 295.906 12,314455 (0,20) (1,53)
28/09/2018 296.622 12,318110 0,03 (1,50)
31/10/2018 298.873 12,276920 (0,33) (1,83)
30/11/2018 374.887 12,253497 (0,19) (2,01)
31/12/2018 374.595 12,199829 (0,44) (2,44)

Rentabilidade passada néo é garantia de rentabilidade futura.

11. Encargos debitados ao Fundo

2018 2017
Valores Percentual Valores Percentual
Taxa de administragcao (562) 0,20 (266) 0,23
Taxa de gestao e performance (3.655) 1,28 (1.473) 1,28
Assessoria Juridica (1.755) 0,62 - -
Consultoria (1.057) 0,37 (28) 0,02
Auditoria e custodia (167) 0,06 (107) 0,09
Taxa de fiscalizacdo CVM 41) 0,01 a7 0,01
Tributaria (705) 0,25 - -
CETIP - - (15) 0,01
Outras despesas (499) 0,17 (346) 0,30
Total das despesas Administrativas (8.441) 2,96 (2.252) 1,95
2017
Valores Percentual
Taxa de administragéo (266) 0,23
Taxa de gestdo e performance (1.473) 1,28
Consultoria (28) 0,02
Auditoria e custddia (107) 0,09
Taxa de fiscalizacdo CVM a7 0,01
CETIP (15) 0,01
Outras despesas (346) 0,30
Total das despesas Administrativas  (2.252) 1,95
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Percentual calculado sobre o patrimdnio liquido médio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2018,
no valor de R$ 285.332. (2017 — R$115.458)

12. Tratamento Tributéario

Condicdes para Isencdo Fiscal. A Lei n® 9.779/1999, conforme alterada estabelece
qgue os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de tributagcdo sobre a sua
receita operacional, desde que:

l. Distribuam, 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; e

Il. Apliguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham
como construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das Cotas.

O Regulamento do Fundo garante a distribuicdo de lucros prevista no inciso | do artigo
acima, sendo uma obrigacdo da Instituicdo Administradora fazer cumprir essa
disposigéo.

De acordo com o paragrafo Unico do artigo 3° da Lei n® 11.033 de 21 de dezembro de
2004, conforme alterada, ndo havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e
na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas com relacdo aos rendimentos
distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados
cumulativamente os seguintes requisitos:

l. O Caotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante de Cotas emitidas pelo Fundo e cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento
de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo;

I. O Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

Il. As Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado.
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N&o ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituicdo Administradora,
no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos incisos | e Il do
artigo 17.1.2 acima. J&4 no que se refere ao inciso lll do mesmo artigo, a Instituicao
Administradora mantera as Cotas registradas para negociagdo secundaria na forma
prevista no artigo 9.1.6 acima.

No caso de inobservancia das condicdes legais impostas a isencao das pessoas fisicas
a tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral de
aplicacdo da aliquota de 20% (vinte por cento) para os recolhimentos.

Nos termos do inciso Il do artigo 18 da Lei n® 8.668/93, os ganhos de capital ou
rendimentos auferidos na alienacéo ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa juridica
isenta, sujeitam-se a tributacdo pelo Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por
cento) na fonte, no caso de resgate de Cotas, ou conforme normas aplicaveis aos
ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em renda variavel nos casos de
alienacéo de Cotas. Ressalte-se que no caso de pessoa juridica, o recolhimento do
Imposto de Renda nesta hipétese se dara a titulo de antecipacdo do imposto devido.

13. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer
desses contra a administracdo do Fundo.

14. Servicos de tesouraria, escrituracao e custédia

Custédia -: Foco DTVM Ltda
Controladoria -: Foco DTVM Ltda
Gestao: Roma Asset Management Ltda
Tesouraria — Banco Itau

15. Transacdes com partes relacionadas

As operacdes do Fundo sdo feitas substancialmente por intermédio de corretora
ligada a Administradora ou a Gestora da carteira.

Além dos servicos de administracdo cuja despesa reconhecida no resultado do
exercicio foi de R$ 562 (nota “6”) e dos servigos de custédia, controladoria,
escrituracdo, tesouraria e distribuicdo de cotas que foram prestados por empresas
relacionadas a Administradora e/ou a Gestora do Fundo, no exercicio o Fundo ndo
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realizou transa¢des com fundos de investimento (Fundos Investidos) administrados
ou geridos pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

16. Riscos associados ao Fundo

Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados
pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o0s
investimentos e aplicagcbes 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
imobilidrio 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 negociacdo no mercado secundario. Sendo assim, 0s
fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em
realizar a negociacao de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco
de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas
registradas para negociacdo 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.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobiliario € 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 dependeréo do resultado do Fundo, que por
sua vez, dependera, preponderantemente, das receitas provenientes da exploracao
dos Ativos. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes
serdo pagos a partir da percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios ou
arrendatarios dos Ativos Alvos pertencentes ao Fundo, a titulo de locacdo, assim como
pelos resultados obtidos pela venda dos Ativos Alvos e/ou da venda e/ou rentabilidade
dos Ativos de Renda de Fixa. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso
de tempo entre a data de captacao de recursos pelo Fundo e a data de aquisi¢cao dos
Ativos Alvos, desta forma, os recursos captados pelo Fundo seréo aplicados nos Ativos
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de Renda Fixa, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a concentracdo e pulverizacdo. Podera ocorrer situagdo em que um
anico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade
das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicédo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta
hipotese, h& possibilidade de que: (i) deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios; e (ii) seja alterado o tratamento tributario conferido ao Fundo e/ou
aos Cotistas.

N&o existéncia de garantia de eliminacdo de riscos. As aplicacdes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia da Instituigdo Administradora, da Gestora ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicdo
Administradora e/ou da Gestora, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Risco de desapropriagdo. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos
Alvos, h& possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, de Ativos Alvos
que compordo a carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriagcdo pode
acarretar a interrupcdo, temporaria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis
decorrentes da locacdo dos Iméveis, bem como a perda da propriedade, podendo
impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve
pagar ao Fundo, na qualidade de detentor da propriedade fiduciaria do Imdvel
desapropriado, uma indenizacdo definida levando em conta os parametros do
mercado. Tal evento culminara na amortizacdo proporcional das Cotas do Fundo,
exceto se a Gestora encontrar outros Ativos Alvos que atendam a Politica de
Investimentos e possam ser objeto de investimento pelo Fundo. Adicionalmente, vale
ressaltar que ndo existe garantia de que tal indenizacao seja equivalente ao valor do
Imével desapropriado.

Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imoveis
detidos pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependeréo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida, bem como as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras poderao
ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢bes gerais
das apolices. Na hipétese de os valores pagos pela seguradora virem a nao ser
suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de
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Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

Risco de despesas extraordinérias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Alvos, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo, conservagao, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos Iméveis. Nao obstante o
Regulamento prever Reserva de Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode
ensejar uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a
despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a cobranca de
aluguéis inadimplidos, acfes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras),
bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatérios, tais como tributos,
despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacao de lojas.

Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em Imodveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizacbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo e
eventualmente na rescisdo dos contratos de locacado, circunstancias que afetam a
rentabilidade do Fundo.

BN

Riscos relativos a atividade empresarial. E caracteristica das locacbes sofrer
variacdes em seus valores em funcdo do comportamento da economia como um todo.
Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de
diversos setores da economia, principalmente em decorréncia de crises econémicas,
sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos na reducao
do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na localidade onde
se situam os Imoveis detidos pelo Fundo, podendo acarretar reducdo nos valores das
locacdes, apds o término da vigéncia dos contratos de locacéo, entre outras situacoes.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos
captados para a aquisi¢cdo de Ativos, que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo
com a sua Politica de Investimento. Independentemente da possibilidade de aquisigdo
de diversos Ativos Alvos pelo Fundo, ndo ha qualquer indicacdo na Politica de
Investimento sobre a quantidade de Ativos Alvos que o Fundo devera adquirir, 0 que
podera gerar uma concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos
riscos inerentes a essa situacdo (vacancia, risco de crédito dos locatarios,
desvalorizagéo, etc.).
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Riscos tributarios. Embora as regras tributarias aplicaveis aos fundos de
investimentos imobiliarios estejam vigentes desde a edicéo do respectivo diploma legal,
inclusive por ocasido da instalacdo de um novo mandato presidencial, existe o risco de
tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em
virtude de novo entendimento acerca da legislagéo vigente, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente da
Instituicdo Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas
operacOes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a
incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas
condicBes das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducao do rendimento a ser
pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive
ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacdes ja
concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago
aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, h4 a possibilidade de o Fundo ndo
conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n® 11.033/04, quais
sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja titular de
Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas
pelo Fundo ou cujas quotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do
Fundo deverdo ser admitidas a negociacéo exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, nao havera isencéo
tributaria para os Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Risco institucional. A economia brasileira passou por transformacdes significativas
nas duas ultimas décadas. Tais transformagfes envolveram reformas no arcabouco
legislativo, na organiza¢do da administragédo publica e no ambiente econémico. Nesse
processo, ocorreu o fortalecimento e aprofundamento dos mercados de capitais, com
o desenvolvimento de novos instrumentos de captacao de recursos, dentre 0s quais 0s
fundos de investimento imobiliario.

O arcabouco institucional que ampara o funcionamento do Fundo, a negociacédo de
suas Cotas e o regime tributario aplicavel ao Fundo e aos Cotistas fica sujeito a
alteracbes que venham a ser eventualmente promovidas no futuro pelos governos
federal, estaduais e municipais. Tais alteracdes podem incluir, a titulo de exemplo,
elevacao da taxa basica de juros praticada no Pais, majoragéo de tributos, restricdes
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para que agentes econOmicos sujeitos a regulacdo estatal possam adquirir Cotas,
dentre outras hipoteses. Essas alteracdes podem ter impacto negativo sobre o
funcionamento do Fundo, a rentabilidade e liquidez das Cotas ou o resultado dos
investimentos dos Cotistas nas Cotas.

Riscos macroecondmicos gerais. Os investimentos do Fundo, o valor e a liquidez de
suas Cotas estdo sujeitos direta ou indiretamente, ao impacto de variacdes nas
condicBes politicas e econdmicas nacionais e internacionais que afetam o mercado
imobiliario, a indUstria, o comércio, o0 setor de servicos, os indices de inflacdo e/ou os
mercados de capitais, de cambio, juros, dentre outros.

Riscos do prazo. Considerando que a aquisi¢cdo de Cotas do Fundo € um investimento
de longo prazo, pode haver oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade,
inclusive, de perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas
em mercado secundario.

Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de deveres e obrigacfes contratuais e regulamentares
tendo por base a legislagdo em vigor. Entretanto, em raz&o do histérico limitado e da
falta de jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
operacao financeira, em situacbes de estresse, podera haver perdas por parte dos
Cotistas em razéo do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcabouco
contratual estabelecido.

Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos
que poderao, no todo ou em parte, decorrer de valores pagos a titulo de aluguel dos
Iméveis detidos pelo Fundo. Dessa forma, o Fundo estara exposto aos riscos de néo
pagamento por parte dos locatarios das obrigagfes acima elencadas.

Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exégenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudancas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracao na politica econdmica e decisdes judiciais.

17. Prazo De Duracao, Amortizacéao e Liquidacéo

O Fundo tera prazo de duracgéo indeterminado.
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As Cotas serdo amortizadas sempre a critério da Gestora, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimoénio Liquido,
quando o Fundo receber recursos em funcdo de desinvestimentos ou receber
rendimentos relativos aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, nos termos e
prazos legais.

A Gestora podera realizar amortizacfes extraordinarias, a seu exclusivo critério,
levando em consideracdo os investimentos e despesas previstos para o Fundo e as
receitas auferidas no periodo.

Liquidacéo. A liquidacdo antecipada do Fundo somente ocorrera por deliberacado da
maioria dos Cotistas presentes, reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, sendo essa
a Unica hipétese de liquidacédo antecipada do Fundo.

Cabera a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a dissolu¢cado do Fundo e determinar
a forma de sua liquidacdo, podendo, ainda, autorizar, que, antes de ultimada a
liquidacéo e depois de quitadas todas as obrigacdes, se facam rateios entre Cotistas,
na proporcdo que se forem liquidando os ativos do Fundo, dos recursos apurados no
curso da liquidagéo.

Os Caotistas participardo dos rateios autorizados e de todo e qualquer outro pagamento
feito por conta da liquidacédo do Fundo, na proporcéo de suas respectivas participacoes
no patrimoénio do Fundo quando deliberada a dissolucéo.

No caso de dissolucao ou liquidacdo, o valor do patriménio do Fundo sera partilhado
entre os Cotistas, apds a alienacéo dos Ativos do Fundo, na proporcéo de suas Cotas,
e pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo, no prazo maximo de
30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral de Cotistas que deliberou pela
liquidagao do Fundo.

Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatorio
sobre a demonstracdo da movimentacdo do patriménio liquido, compreendendo o
periodo entre a data das ultimas demonstra¢gfes financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidacdo do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo, analise
guanto a terem os valores dos eventuais pagamentos sido ou nado efetuados em
condicOes equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto
a existéncia ou nao de debitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

30



BRAZIL REALTY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ/MF 14.074.706/0001-02

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
(CNPJ: 00.329.598/0001-67)

Notas explicativas da administradora as demonstra¢cdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Apés a partilha de que trata o artigo 8.3.3, acima, os Cotistas passaréo a ser 0s Unicos
responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a
Instituicdo Administradora e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de
qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da
Instituicdo Administradora.

Nas hipéteses de liquidacdo ou dissolu¢cdo do Fundo, rendncia ou substituicdo da
Instituicdo Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente
a respectiva substituicAo processual nos eventuais processos judiciais e
administrativos de que o Fundo seja parte, de forma a excluir a Instituicdo
Administradora do respectivo processo.

Os valores provisionados em relacéo aos processos judiciais ou administrativos de que
o Fundo é parte ndo serdo objeto de partilha por ocasido da liquida¢cédo ou dissolucéo,
até que a substituicdo processual nos respectivos processos judiciais ou
administrativos seja efetivada, deixando a Instituicdo Administradora de figurar como
parte dos processos.

A Instituicdo Administradora, em nenhuma hipétese, apds a partilha, substituicdo ou
renlncia, sera responsavel por qualquer depreciacdo dos Ativos do Fundo, ou por
eventuais prejuizos verificados no processo de liquidagdo do Fundo, exceto em caso
de comprovado dolo ou culpa.

Apos a divisdo do patriménio do Fundo entre os Cotistas, a Instituicdo Administradora
devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento
a CVM da seguinte documentacao: (i) no prazo de 15 (quinze) dias: (a) o termo de
encerramento firmado pela Instituicdo Administradora em caso de pagamento integral
aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a
liquidacdo do Fundo, quando for o caso; e (b) o comprovante da entrada do pedido de
baixa de registro do CNPJ; e (ii) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracao de
movimentagdo de patriménio do Fundo, acompanhada do relatério do auditor
independente.

Em qualquer hipotese, a liquidacdo de Ativos serd realizada com observancia das
normas operacionais estabelecidas pela CVM.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 ndo houve amortizacdes de cotas do

31



BRAZIL REALTY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ/MF 14.074.706/0001-02

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
(CNPJ: 00.329.598/0001-67)

Notas explicativas da administradora as demonstra¢cdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Fundo.

18. Outros Servicos Prestados Pelos Auditores Independentes

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381/03 da Comisséo de Valores Mobiliarios,
registre-se que a Administradora ndo contratou e nem teve servigos prestados pela
YPC Auditun S Auditoria Independente SS, relacionados a este fundo de investimento
por ele administrado, que ndo os servicos de auditoria externa, em patamares
superiores a 5% do total dos custos de auditoria externa referentes a este 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 proéprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

19. Deliberacdes em Assembleias

Em Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas, realizada em 08 de marco de 2018,
foram aprovadas: (i) instituicdo da taxa de performance equivalente a 20% (vinte por
cento) da rentabilidade do Fundo. Passando a vigorar a partir de 8 de marco de 2018;
(i) substituicdo do prestador de servicos de custoddia, tesouraria, controle de
processamento dos titulos e valores mobiliarios do Fundo do Banco Paulista S.A para
Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios LTDA, que passara a vigorar a partir
de 02 de abril de 2018; e (iii) aquisicéo de 6 (seis) iméveis, pelo valor total de R$5.700,
sendo R$950 o valor individualizado de cada imével (Nota 5 b.3).

20. Outros assuntos

Em Aditamento do Instrumento Particular de Compra e Venda de Bens Imoéveis e
Direitos, datado de 1° de junho de 2018, foi prorrogado o prazo para transferéncia da
totalidade dos Ativos: Granja Califérnia, Floresta, Guara, Citric.Hortolandia,
Chéac.lmaculada, Lagoa, Londrina 42, Londrina 14H 1B (Nota 5 b.2).

Caso a totalidade dos ativos indicados nédo sejam transferidos para o Fundo até 31 de
marco de 2019, o Contrato terminara, com a consequente devolugéao pelo Comprador
(Fundo) de eventuais Ativos ja transferidos para si, e a devolucao pelos Vendedores
dos valores ja recebidos com base no Contrato, sem qualquer acréscimo de juros e/ou
correcdo monetaria. A devolucdo dos Ativos e valores recebidos devera ocorrer em um
prazo de 10 (dez) dias contados da resciséo.”
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Em Aditamento datado de 05 de junho de 2019, as Partes, de comum acordo, decidem
alterar a redacao da Clausula 1.1 e seus subitens do Acordo Original para: (a) fazer
constar a nova estrutura societaria a ser seguida pelas Partes para a conferéncia das
participagdes detidas pelos vendedores e pelo Fundo; (b) refletir a resciséo parcial do
Instrumento Particular de Compra e Venda de Bens Imoéveis e Direitos celebrado entre
as partes, no qual parte dos Ativos foi excluida da operacdo, com a consequente
reducdo do preco total para aquisicdo dos Ativos, que passa a ser R$ 21.937.392,00
(vinte e um milhdes, novecentos e trinta e sete mil reais, trezentos e noventa e dois
reais); e (c) inserir a qualificacdo da sociedade an6nima constituida para tal finalidade.
As Partes concordam, que com a transferéncia parcial dos Ativos ndo ha mais o que
se falar em resciséo total do Acordo Original.

21. Eventos subsequentes

Em observancia ao OFICIO-CIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n.° 02/2020, informamos que a
administracdo vem acompanhando atentamente os impactos do Coronavirus nos
mercados de capitais mundiais e brasileiros. As estimativas contabeis, compreendendo
a Recuperabilidade de Ativos, Mensuracédo do Valor Justo, Provisbes e Contingéncias
Ativas e Passivas, Reconhecimento de Receita e Provisdes para Perda Esperada, dentre
outros, poderdo estar sujeitas a movimentos financeiros adversos posteriores a data de
divulgacdo das Demonstracdes Financeiras, em decorréncia do COVID-19, e de seu
impacto nos mercados de capital e de transa¢cdes comerciais. As altas volatilidades
observadas no periodo, bem como a natureza e extensdo das alteracbes nos
fundamentos macroecondmicos, ndo permitem a avaliagdo objetiva e definitiva destes
movimentos, como fato subsequente, que devem, portanto, ser considerados neste
contexto nestas demonstracdes contabeis.

Contador Diretor Responséavel
Araken Nista Neto Alexandre Fogliano da Cunha
1SP 287372/0-6 CPF 600.080.167-04
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