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Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Capitania Securities 11 Fundo de Investimento
Imobiliario — Fll (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de
2019 e as respectivas demonstracdes do resultado, das muta¢des do patriménio liquido e dos

fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contdbeis.

Em nossa opinido, as demonstracbes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do
Capitania Securities Il Fundo de Investimento Imobiliario — FIl em 31 de dezembro de 2019, o
desempenho de suas operacgdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicAveis aos Fundos de
Investimento Imobiliarios.

Base para opinido

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 demonstragfes
financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacgéo de
nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, Ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como
nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentérios sobre os resultados de
nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstracdes financeiras tomadas
em conjunto.
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NOs cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagéo a esses
principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliagcdo de riscos de distorgbes
significativas nas demonstracdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa
opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Valorizacdo dos certificados de recebiveis imobiliarios

Conforme apresentado no balanco patrimonial, em 31 de dezembro de 2019, a carteira de
investimento em certificados de recebiveis imobiliarios no montante de R$ 236.411 mil
representava 77,46% do patriménio liquido do Fundo. Considerando o impacto direto na
mensuracdo do valor justo das cotas do Fundo, a carteira de investimento em certificados de
recebiveis imobiliarios foi considerada um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a verificacdo da correta
valorizagdo dos investimentos, com o auxilio de nossos especialistas, sendo: (i) através da
revisdo da metodologia e modelos utilizados na mensuragcéo do valor justo de investimentos
ndo cotados, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas nos calculos; e (ii) recélculo
do valor justo dos certificados de recebiveis imobiliarios, considerando as taxas e indexadores
de cada emissdo e demais premissas utilizadas pela Administradora do Fundo. Também
avaliamos a adequagéo das divulgacdes efetuadas pela Administradora do Fundo nas notas
explicativas as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a carteira de
certificados de recebiveis imobiliarios, que estd consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos que o0s critérios e premissas adotados pela
Administradora do Fundo séo aceitaveis, no contexto das demonstracgdes financeiras tomadas
em conjunto.

Aplicacdes em cotas de fundos de investimento imobiliario

Em 31 de dezembro de 2019 a carteira de investimentos em cotas de fundos de investimento
imobiliarios no montante de R$ 63.888 mil, que representava 20,93% do seu patrimdnio
liquido e foi considerada o investimento- chave para o atingimento da rentabilidade do Fundo.
Devido & materialidade em relacdo as demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, a
carteira de investimentos em cotas de fundos imobiliarios foi considerada um dos principais
assuntos de auditoria.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de existéncia, titularidade e
valorizag&o dos investimentos em contas de fundos de investimento imobiliario incluiram,
entre outros:

e A comparacdo dos precos da carteira de ativos com cota¢des de mercado e recalculo
as posicoes detidas pelo Fundo; e

e Conciliagdo da posicéo da carteira de investimentos com o extrato do 6rgéo
custodiante dos ativos, analisando se tais relatérios conferem a propriedade dos ativos
ao Fundo.

Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa 5.2.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com
a avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitdveis as politicas de
reconhecimento e mensuracgéo das aplicagdes em cotas de fundos de investimento imobiliario
do Fundo para suportar os julgamentos, estimativas e informac¢des incluidas no contexto das
demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos

As demonstracdes financeiras do Fundo para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018
foram auditadas por outro auditor independente que emitiu relatério, em 28 de marco de 2019,
com opinido sem modificagdo sobre essas demonstragdes financeiras.

Responsabilidades da Administradora do Fundo sobre as demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das
demonstrag@es financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragcdo de demonstragdes financeiras livres de distor¢cédo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstra¢des financeiras, a Administradora do Fundo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na
elaboracdo das demonstragbes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacgoes.

A responséavel pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisédo do processo de elaboragédo das demonstragdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragcfes financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel €
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¢des 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 demonstragdes financeiras.

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¢ao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo
de distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo
ou representacoes falsas intencionais.

o Obtivemos 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 adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacges feitas pela Administradora do Fundo.

¢ Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil
de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigbes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgagbes nas demonstragcdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes 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 apresentacéo geral, a estrutura e o conteddo das demonstragées financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragbes financeiras representam as
correspondentes transacdes e o0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentagéo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constata¢des significativas
de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente
tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responséaveis pela governanga declaragdo 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 comunicacdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragfes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os
principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto, ou
guando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagéo
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o
interesse publico.

Sao Paulo, 24 de abril de 2020.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S.S.
4519/0-6

Contador CRC-1SP207135/0-2



Capitania Securities Il Fundo de Investimento Imobiliario - Fl
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de Reais

Ativo Nota 31/12/2019 31/12/2018
Circulante
Disponibilidades 1 808
Aplicacbes financeiras
De natureza ndo imobiliaria
Certificados de depositos bancarios 5.1 2.977 -
Cotas de fundo de renda fixa 51 3.868 34.714
Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRIs 5.2 - 111.312
Outros créditos 38 48
6.884 146.882
N&o circulante
Realizavel ao longo prazo
Aplicagdes financeiras
De natureza imobiliaria
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs 5.2 236.411 -
Cotas de fundo de investimento imobiliario 5.2 63.888 7.185
300.299 7.185
Total do ativo 307.183 154.067
Passivo Nota 31/12/2019 31/12/2018
Circulante
Rendimentos a distribuir 7 1.891 1.814
Provisdes e contas a pagar 81 181
1.972 1.995
Total do passivo 1.972 1.995
Patriménio liquido
Cotas de investimentos integralizadas 8.1 308.639 157.271
Gastos com colocacéo de cotas 8.4 (1.173) -
Lucros (prejuizos) acumulados (2.255) (5.199)
Total do patriménio liquido 305.211 152.072
Total do passivo e patriménio liquido 307.183 154.067

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstracdes financeiras.




Capitania Securities Il Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BTG Pactual Servi¢cos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstracfes dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

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

Nota 31/12/2019 31/12/2018
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Receita de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs 5.2 - 8.617
Resultado em transacdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs 5.2 (575) -
Ajuste ao valor justo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs 5.2 21.249 -
Rendimentos de cotas de fundos imobiliérios - Flls 404 -
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios - Flls 5.2 485 (581)
Despesas de IRPJ de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 10 - (46)
Resultado liquido de atividades imobiliarias 21.563 7.990
Outros ativos financeiros
Receitas de certificados de depdsitos bancarios (CDB) 1 -
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 349 582
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 10 (137) -
213 582
Despesas operacionais
Taxa de administracéo - Fundo 6e 10 (2.071) (1.103)
Outras despesas operacionais 10 (335) (632)
(2.406) (1.735)
Lucro liguido do exercicio 19.370 6.837
Quantidade de cotas integralizadas 3.115.025 1.096.541
Lucro liguido por cota integralizada - R$ 6,2182 6,2351
Valor patrimonial da cota integralizada - R$ 97,98 138,68
As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstrac¢des financeiras. 2.018.484



Capitania Securities Il Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstra¢gdes das mutacdes do patrimdnio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de Reais

Cotas de Gastos com Lucros
investimentos  colocacéao de (prejuizos)
Nota integralizadas cotas acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2017 100.000 - (1.604) 98.396
Cotas de investimentos integralizadas 8.1 57.271 - - 57.271
Lucro liquido do exercicio - - 6.837 6.837
Rendimentos apropriados 7 - - (10.432) (10.432)
Em 31 de dezembro de 2018 157.271 - (5.199) 152.072
Cotas de investimentos integralizadas 8.1 151.368 - - 151.368
Gastos com colocagao de cotas 8.4 - (2.173) - (2.173)
Lucro liquido do exercicio - - 19.370 19.370
Rendimentos apropriados 7 - - (16.426) (16.426)
Em 31 de dezembro de 2019 308.639 (1.173) (2.255) 305.211

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracdes financeiras.



Capitania Securities Il Fundo de Investimento Imobiliario - Fli
(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstracdes dos fluxos de caixa (método indireto) dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019

e 2018

Em milhares de Reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio

Variagfes no ativos e passivos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario - Flls
Impostos a compensar
Outras contas a pagar

Caixa liguido utilizado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas de investimentos integralizadas
Gastos com colocacao de cotas
Rendimentos distribuidos

Caixa liguido das atividades de financiamento

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

31/12/2019  31/12/2018
19.370 6.837
(125.099) (24.126)
(56.703) 451
10 (35)
(100) 55
(162.522) (16.818)
151.368 57.271
(1.173) -
(16.349) (9.338)
133.846 47.933
(28.676) 31.115
35.522 4.407
6.846 35.522

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Capitania Securities Il Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM)

Notas explicativas da administracdo as demonstragcdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma

1. Contexto operacional

O Capitania Securities Il Fundo de Investimento Imobiliario - Fll (“Fundo”), administrado pela BNY Mellon Servicos Financeiros Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Administradora”) até 20 de
dezembro de 2019, data em que foi transferido para a administracdo do BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM (“Atual Administradora”), através de decisdo tomada na AGE realizada em 18 de
novembro de 2019, foi constituido em 17 de dezembro de 2013 e iniciou suas opera¢des em 5 de agosto de 2014 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo indeterminado, nos termos da
Instrucdo n°® 472 da Comissao de Valores Mobilidrios (CVM), de 31 de outubro de 2008, e alteracBes posteriores.

O objetivo do Fundo é o investimento em Ativos financeiros de origem imobiliaria (i) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”); (ii) cotas de fundos de investimentos imobiliario (“FII”); (iii) letras de crédito
imobiliarias (“LCI"); e (iv) letras hipotecérias (“LH");

A gestao de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e estd em linha com as diretrizes definidas pelos érgaos reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estao
detalhados na nota 4.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3. As cotas apresentaram os seguintes precos de fechamento no ultimo dia de negociacao de cada més do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019:

Preco de

CPTS11 (Valores expressos em reais) fechamento

Janeiro 102,76
Fevereiro 101,10
Marco 101,00
Abril 100,50
Maio 99,62
Junho 105,19
Julho 112,00
Agosto 109,00
Setembro 106,00
Outubro 106,65
Novembro 107,50
Dezembro 115,44

2. Apresentacao das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, incluindo a Instru¢do CVM 516 e demais orientacoes e
normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

As demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 24 de abril de 2020.
3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apurac¢ao

A elaboracao das demonstracgdes financeiras exige que a Administragcédo efetue estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como 0s montantes de receitas
e despesas reportados para o periodo do relatorio.

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

3.1 Classificagdo ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagcdo circulante/nao circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou
consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacéo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os
demais ativos séo classificados como néo circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apés o periodo de divulgagéo ou (ii)
nao ha direito incondicional para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apo6s o periodo de divulgacdo. Todos os demais passivos sdo classificados como néo circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros

a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

I. Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociacgao.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo.
Todos os instrumentos financeiros sédo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transag&o, exceto nos casos em que 0s ativos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do

lll. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracdo

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes categorias:
. Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propoésito de geracgéo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

. Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

. Aplicacdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.
. Cotas de fundos de investimento: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, com natureza de instrumentos de patrimonio para o emissor.

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

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

I. Mensuracado dos ativos financeiros

Os ativos financeiros classificados como para negociacdo sdo mensurados ao valor justo, sem deducao de custos estimados de transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéao.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é 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 transacdo em condi¢cdes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o preco que seria pago por ele
em um mercado ativo, transparente e significativo ("pre¢o cotado" ou "preco de mercado").

Caso néao 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.

Il. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variacées no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagao, sao reconhecidas na demonstracao do resultado, em suas respectivas contas de origem.
3.3 Aplicagdes financeiras
Aplicag8es financeiras de natureza imobiliaria (cotas de fundos imobiliarios)

a) Negociadas na B3 S.A - As cotas de fundos de investimento imobiliarios sdo inicialmente registradas ao custo de aquisicdo, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variacdo no valor das cotas dos
fundos investidos do ultimo dia util de cada més, divulgadas na B3, independente dos volumes negociados.

b) Nao negociados na B3 S.A - As cotas de fundos de investimento imobiliarios séo inicialmente registradas ao custo de aquisi¢do, tendo o seu valor ajustado mensalmente, com base no valor da cota divulgado
pelo administrador do fundo onde os recursos séo aplicados.

Os rendimentos sé&o contabilizados em receita quando as cotas correspondentes sé&o consideradas “ex-direito” na bolsa de valores.
3.4 Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

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

. Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros que ndo estejam
totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balan¢co quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administracéo, for considerado provavel o risco de perda de uma acéo judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacdo das obrigac6es. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administracdo sao apenas
divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota néo requerem divulgacgao.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do Fundo. N&o séo reconhecidos
no balanco patrimonial ou ha demonstracao do resultado.
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3.5 Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.6 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por depdsitos bancérios e aplicacfes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sédo prontamente conversiveis em um montante conhecido de
caixa e que estéo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

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

[) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo 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 condigbes de mercado e, também, nas informagfes disponiveis, na data das demonstracées
financeiras. As politicas contabeis descritas na nota explicativa 3.2 apresentam, informacdes detalhadas sobre "classificacdo dos instrumentos financeiros" e "mensuracao dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudancas de valor justo”.

3.8 Lucro (prejuizo) por cota

O lucro (prejuizo) por cota, apresentado na demonstracao de resultado, € apurado considerando-se o lucro (prejuizo) do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.
4. Gerenciamento e riscos associados ao Fundo

4.1 Riscos associados ao Fundo

4.1.1 Risco de crédito

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

4.1.2 Fatores macroecondmicos relevantes

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

a. taxas de juros;

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

c. flutuacdes cambiais;

d. inflacéo;

e. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

f. politica fiscal;

g. instabilidade social e politica; e

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

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

4.1.3 Risco de alteracao da legislacéo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos, nédo existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributéria. Assim, o risco tributério engloba o risco de perdas decorrente da criagcdo de novos tributos, interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de
isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

4.1.4 Riscos juridicos

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em especial, mas ndo se limitando, em relacdo aos iméveis integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo
quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizacdo em caso de desapropriacdo dos imdveis, disputas
relacionadas a auséncia de contratacdo e/ou renovacgao pelos locatarios dos iméveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locacéo e a obtencéo de indenizagcdo no caso de ocorréncia de sinistros
envolvendo os imdéveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucéo de eventuais demandas judiciais pode nédo ser alcancada em tempo razoavel, o que
pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

4.15 Risco de mercado

O valor dos ativos mobilidrios que integram a carteira do Fundo, pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacfes de precos, cotacdes de mercado e eventuais avaliacées realizadas em cumprimento a
regulamentacao aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos imoveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienacdo dos ativos mobiliarios, bem como o preco de negociagédo das
Cotas de Fundos Imobiliarios e CRI's no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

4.1.6 Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo nao
conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugcdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esté sujeito, e,
consequentemente, aos quais 0s Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢cdes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais
perdas patrimoniais do Fundo n&o estao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

4.1.7 Risco tributario

De acordo com a Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista
que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacao aplicavel as pessoas
juridicas, para fins de incidéncia da tributacéo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social - PIS e COFINS).

4.1.8 Risco de liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento ainda em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, seus
investidores podem ter dificuldades em realizar transac6es no mercado secundario. Nesse sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimentos imobiliario sdo constituidos na forma de
condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extincdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado
secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa, balcdo organizado e ndo organizado (particular), o investidor que adquirir as Cotas do Fundo deverda estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Além disso, o risco de liquidez consiste também na eventualidade do Fundo nado dispor de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos nas datas previstas.
4.2 Gerenciamento de riscos

Os ativos do Fundo envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de oscilagdes dos valores dos ativos mobiliarios, risco de liquidez, bem como risco de crédito relacionado aos ativos integrantes da carteira do
Fundo.

4.2.1 Risco de crédito

A administradora utiliza no gerenciamento desses riscos, sistemas e métricas para mitiga-los, com acompanhamento de uma equipe competente, contando também com o Comité de Precificacdo de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios - CRI's e por meio de acompanhamento dos projetos nos empreendimentos investidos e de seus resultados, bem como a supervisdo da avaliacdo dos investimentos em relacdo aos
similares no mercado. Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos
de caixa previstos e realizados, mantém aplicacfes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez
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4.2.2 Risco de liquidez

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de caixa previstos e
realizados, mantém aplicacdes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez.

4.2.3 Risco de mercado

Os processos e servicos operacionais sao interligados e supervisionados por profissionais experientes no mercado financeiro e imobiliario. Além disso, a Administradora € responsavel pelo cumprimento das
normas, assegurando que as exigéncias legais e regulatérias sdo devidamente seguidas, permitindo uma atuacdo preventiva em relacdo aos riscos do Fundo.

Apesar dos métodos e processos internos empregados pela Administradora, ndo ha qualquer tipo de garantia de eliminacéo de perdas aos cotistas.
5. Aplicacdes financeiras

As aplicagdes financeiras estao representadas por:

5.1 De carater nao imobiliario 31/12/2019 31/12/2018
(a) Cotas do Sul América Exclusive Fundo de Investimento Renda Fixa Referenciado DI 3.868 34.714
(b) Certificados de depdsitos bancarios 2.977 -

6.845 34.714

(a) Estdo compostos por cotas do Cotas do Sul América Exclusive Fundo de Investimento Renda Fixa Referenciado DI, que é administrado pela Sul América Investimentos DTVM S/A. O fundo aloca em carteira
diversificada de ativos financeiros, disponiveis nos mercados financeiro e de capitais, mediante a manutengédo de no minimo 95% da carteira em ativos relacionados a variagdo do CDI.

(b) Estdo compostas por Certificados de depdésitos bancarios emitidos pelos Bancos Itat Unibanco e Caixa Econdmica Federal com taxas de remuneracdo de 98,00% do CDI.

5.2 De carater imobiliario

31/12/2019 31/12/2018

(a) Cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 63.888 7.185
(b) Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs 236.411 111.312
300.299 118.497

Circulante - 111.312
N&o circulante 300.299 7.185

(a) Cotas de fundos de investimento imobiliarios

Cotas em Fundos de Investimentos Imobiliarios sdo classificados como ativos financeiros para negociacdo e sao inicialmente registradas ao custo de aquisicéo, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela
variacdo no valor das cotas dos fundos investidos do ultimo dia atil de cada més, divulgadas na B3, independente do volume de cotas negociado e para os Fundos que ndo possuem cotacdo na B3, o Fundo
contabiliza estas aplicacdes a valor justo por meio do resultado.

Composicao da carteira

As aplicacdes em fundos de investimento imobilidrio estdo compostas como a seguir:

31/12/2019
Tipo de Percentual
Existéncia de ativo das cotas Quantidade de Valor de

Fundo controle investido detidas cotas detidas cota Total
Multishoppings FII (*) Néao (2) 3,68% 45.147 126,11 5.694
Multi Properties FII - FlI Nao 4) 3,56% 1.984.591 0,35 687
BB Renda de Papéis Imobiliarios I Nao (4) 7,82% 84.344 87,60 7.388
CSHG Renda Urbana Fll Nao Q), (4) 0,42% 40.622 133,93 5.440
BB Renda de Papéis Imobiliarios FlI Nao (4) 13,26% 14.253 960,00 13.683
JHSF Rio Bravo Fazenda Boa Vista Capital Protegido FlI Nao (6) 14,45% 181.243 88,41 16.024
Fll Barigui Rendimentos Imobiliarios | FlI Nao (4) 3,47% 77.495 109,90 8.517
Faria Lima Capital Recebiveis Imob. Nao 4) 18,75% 45.000 100,00 4.500
Rio Bravo Crédito Imobiliario Il - FlI Nao (4) 4,96% 25.591 32,19 824
Votorantim Securities Master Fll - FlI Nao 4) 1,55% 12.859 88,00 1.131

2.511.145 1.726 63.888

31/12/2018
Tipo de Percentual
Existéncia de ativo das cotas Quantidade de Valor de
Fundo controle investido detidas cotas detidas cota Total
Multishoppings FII (*) N&o (2) 3,80% 46.636 136,33 6.358
Multi Properties FII - FlI Nao (4) 3,56% 1.984.591 0,42 827
7.185

Legendas
(*) Fundos administrados pela BTG Pactual Servigos Financeiros SA DTVM.
(1) Imoveis comerciais para renda
(2) Participagédo em Shopping Centers
(3) Imoveis para renda referentes a Flats, Hospitais, Lojas Comerciais etc.
(4) Titulos e valores mobiliarios de natureza imobiliaria
(5) Condominios industriais e galpdes
(6) Cotas de Sociedades que se enquadre entre as atividades permitidas aos FlI
Movimentac8o do exercicio
Saldo em 31 de dezembro de 2017 7.636
Venda de cotas de fundos imobiliarios 130
Ajuste ao valor justo (581)
Saldo em 31 de dezembro de 2018 7.185
Aquisicéo de cotas de fundos imobiliarios 56.218
Ajuste ao valor justo 485
Saldo em 31 de dezembro de 2019 63.888

(b) Certificado de recebiveis imobiliarios (CRISs)

Certificados de recebiveis imobiliarios, classificados como ativos financeiros para negociacdo, foram emitidos pela Brazilian Securities e RB Capital, com amortizacbes mensais de juros, atualizacdo monetaria e
principal, atualizados mensalmente com taxas efetivas de retorno da operacéo, apuradas com base nos valores de aquisicéo e fluxos previstos de amortizacdo de principal e juros. A metodologia utilizada para a
marcacao a mercado dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios existentes na carteira na data base est4 baseada no Manual de Marcagdo a Mercado da Administradora e considera as taxas praticadas pelos
Market Makers desse tipo de valor mobiliario.
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Composicao da carteira

As aplicacdes em certificados de recebiveis imobilidrios estdo compostas como a seguir:

31/12/2019

Rating de Data de Data de Indexador e Quantidade em Valor de

Emissor Ativo Lastro emisséao Classe e Séries Emisséo Vencimento Taxa de juros Carteira Valor de curva Mercado
Gaia Securitizadora 11D0025379 CCB n/a 27S 4E 18-abr-11 18-nov-21 IPCA - 10,50% 27 4.929 4,929
Habitasec Securitizadora 12F0028370 CCB n/a 12S 1E 15-jun-12 15-jun-26 IPCA - 8,75% 7 1.472 111
Habitasec Securitizadora 1230017777 CCB n/a 15S 1E 10-out-12 10-out-21 IPCA - 9,00% 6 1.020 77
TRUE Securitizadora S.A. 13C0041677 CCl n/a 5S 1E 28-mar-13 28-fev-25 IGP-DI - 14,80% 14 1.696 1.570
Gaia Securitizadora 13D0463613 CCI (Contrato Locacéo) n/a 52S 4E 01-abr-13 14-jul-23 CDIE - 4,25% 8 3.050 3.056
Gaia Securitizadora 13D0463614 CCI (Contrato Locagéao) n/a 53S 4E 0l-abr-13 14-jul-23 CDIE - 4,25% 3 1.528 1.531
Habitasec Securitizadora 13F0045984 CCl n/a 27S 1E 20-jun-13 20-jun-25 IPCA - 6,95% 24 5.638 6.261
Habitasec Securitizadora 13F0056986 CCl n/a 32S 1E 21-jun-13 05-out-28 IPCA - 9,00% 30.392 12.397 13.104
Gaia Securitizadora 13L0048356 Debénture n/a 32S 1E 18-dez-13 19-dez-23 PRE - 9,50% 17 3.404 3.462
Isec Securitizadora 14E0026716 Debénture n/a 1S 1E 05-mai-14 01-fev-24 IPCA - 9,25% 10 1.778 1.879
Isec Securitizadora 14G0401387 check n/a 6S 1E 23-jul-14 15-mai-24 IGPM - 9,75% 12 2.138 2.115
Habitasec Securitizadora 15C0088187 CCl n/a 52S 1E 02-mar-15 10-mai-21 IGP-DI - 12,69% 59 3.320 3.387
TRUE Securitizadora S.A. 15F0600033 CcCB n/a 60S 1E 29-jun-15 12-mai-23 CDIE - 8,50% 11 2.932 2.943
TRUE Securitizadora S.A. 15H0123006 Debénture n/a 57S 1E 12-ago-15 05-ago-25 IPCA - 13,00% 25 4.865 4.781
Isec Securitizadora 17B0048622 CClI (Venda e Compra) n/a 33S 1E 06-fev-17 20-set-25 IPCA - 23,06% 33 574 786
Habitasec Securitizadora 17C2574153 CcCl n/a 80S 1E 27-mar-17 27-mar-27 IPCA - 6,50% 8.650 7.170 7.791
VERT Securitizadora 17K0161325 CCI (Locacéo) n/a 1S 2E 22-nov-17 22-nov-27 IPCA - 8,06% 8.019 7.7122 8.467
CIBRASEC 17L0735098 CCB n/a 295S 2E 15-dez-17 16-dez-23 IPCA - 3,00% 9.725 7.549 8.128
Habitasec Securitizadora 18E0913224 CCI (Venda e Compra) n/a 113S 1E 24-mai-18 17-mai-22 CDIE - 3,00% 705 436 443
Habitasec Securitizadora 18G0745619 CCl n/a 103S 1E 03-jul-18 20-jun-29 IGP-DI - 7,75% 8.000 8.404 8.511
TRUE Securitizadora S.A. 18L1179520 Debénture n/a 66S 1E 21-dez-18 28-dez-28 CDIE - 1,35% 7.700 7.021 7.104
Gaia Securitizadora 18L1299235 CCI (Contrato Locacéo) n/a 112S 4E 20-dez-18 20-dez-24 IPCA - 8,81% 7.400 6.466 6.806
Isec Securitizadora 18L1300313 CCI (BTS) n/a 27S 4E 21-dez-18 01-mai-39 IPCA - 6,25% 5.212 5.465 5.068
Habitasec Securitizadora 19A0093844 CCI (Venda e Compra) n/a 132S 1E 08-jan-19 16-jan-31 IPCA - 7,50% 18.667 19.975 20.801
TRUE Securitizadora S.A. 19E0311712 Debénture n/a 182S 1E 29-mai-19 29-mai-34 IPCA - 6,25% 14.884 15.046 15.473
TRUE Securitizadora S.A. 19E0322333 Debénture n/a 181S 1E 29-mai-19 29-mai-34 CDIE - 2,15% 14.884 14.951 14.886
Isec Securitizadora 19E0967405 Debénture n/a 33S 4E 31-mai-19 25-mai-35 IPCA - 6,50% 876 884 859
Isec Securitizadora 19E0967406 CCI (Venda e Compra) n/a 34S 4E 31-mai-19 25-mai-35 IPCA - 7,50% 16.420 16.330 16.462
Habitasec Securitizadora 19G0228153 CClI (Venda e Compra) n/a 148S 1E 17-jul-19 26-jul-34 IPCA - 6,00% 6.183 5.991 5.941
VERT Securitizadora 19H0000001 Debénture n/a 1S 8E 01-ago-19 20-ago-31 CDIE - 1,50% 25.070 24.653 24.687
Habitasec Securitizadora 19H0204332 CCl n/a 102S 1E 28-ago-19 22-dez-32 IGP-DI - 7,50% 11.000 10.934 10.872
VERT Securitizadora 1910330498 Debénture n/a 2S 13E 24-set-19 27-set-24 CDIE - 4,50% 8.912 8.934 8.952
Isec Securitizadora 1910739560 Debénture n/a 47S 4E 14-out-19 18-set-29 CDIE - 2,00% 15.421 15.140 15.168
233.812 236.411

31/12/2018

Rating de Data de Data de Indexador e Quantidade em Valor de

Emissor Ativo Lastro emisséao Classe e Séries Emisséo Vencimento Taxa de juros Carteira Valor de curva Mercado
Gaia Securitizadora 11D0025379 CCB n/a 27S 4E 18/04/2011 18/11/2021 IPCA - 10,50% 19 6.302 6.389
Habitasec Securitizadora 12F0028370 CCB n/a 12S 1E 15/06/2012 15/06/2026 IPCA - 8,75% 7 1.873 1.705
Habitasec Securitizadora 1230017777 CCB n/a 15S 1E 12-out-12 12-out-21 IPCA - 9,00% 6 1.764 1.581
Apice Securitizadora 13C0041672 CCl BBB+ 4S 1E 28/03/2013 28/02/2025 IGP-DI - 8,00% 36 4.638 4.622
Apice Securitizadora 13C0041677 CCl BBB+ 5S 1E 28/03/2013 28/02/2025 IGP-DI - 14,80% 9 1.310 1.256
Gaia Securitizadora 13D0463613 CClI n/a 52S 4E 04-jan-13 14/07/2023 CDI-DI - 4,25% 6 2.811 2.811
Habitasec Securitizadora 13F0045984 CClI n/a 27S 1E 20/06/2013 20/06/2025 IPCA - 6,95% 29 7.518 7.867
Habitasec Securitizadora 13F0056986 CClI n/a 32S 1E 21/06/2013 10-mai-28 IPCA - 9,00% 20 7.629 7.413
Gaia Securitizadora 13L0048356 Debénture n/a 32S 1E 18/12/2013 19/12/2023 IGPM - 9,50% 17 4.059 4,184
Isec Securitizadora 14E0026716 Debénture n/a 1S 1E 05-mai-14 02-jan-24 IPCA - 9,25% 10 2.166 2.162
Habitasec Securitizadora 15C0088187 CClI n/a 52S 1E 02-mar-15 05-out-21 IGP-DI - 12,43% 27 2.938 3.185
Apice Securitizadora 15F0600033 CCl BB 60S 1E 29/06/2015 05-dez-23 CDI-DI - 8,50% 11 4.110 4.246
Apice Securitizadora 15H0123006 CCl BBB 57S 1E 08-dez-15 09-jan-28 IPCA - 13,00% 25 5.093 5.126
Habitasec Securitizadora 16L0000002 CCB AA 73S 1E 12-jan-16 12-jan-21 IPCA - 10,50% 6.500 3.929 4.097
BRAZ 1610178106 CCl n/a 379S 1E 29/12/2016 17/12/2019 CDI-DI - 0,70% 5.000 3.342 3.342
SCC1 17B0048622 CCI (Venda e Compra) n/a 33S 1E 30/06/2017 20/09/2025 IPCA - 23,06% 33 1.315 1.360
Habitasec Securitizadora 17C2574153 CCl n/a 80S 1E 27/03/2017 27/03/2027 IPCA - 6,50% 8.650 8.083 7.867
Habitasec Securitizadora 18E0913224 CCI (Venda e Compra) n/a 113S 1E 06-mai-17 09-mai-19 CDI-DI - 0,90% 705 640 640
Habitasec Securitizadora 17E0851336 CCl A+ 84S 1E 24/05/2017 17/05/2021 CDI-DI - 1,80% 8.220 4.515 4516
RBSR 17H0164854 Debénture AAA 165S 1E 08-jun-17 11-jun-27 n/a 3.806 3.736 3.948
VERT 17K0161325 CCI (Locagéo) n/a 1S 2E 22/11/2017 22/11/2027 IPCA - 8,06% 4,723 4.903 4.939
CIBRASEC 1710735098 CCB n/a 295S 2E 15-dez-17 16-dez-23 IPCA - 3,00% 5.800 5.843 6.124
Habitasec Securitizadora 17L0853948 CCl n/a 102S 1E 22/11/2017 22/12/2025 IGP-DI - 8,50% 4.151 4.229 4.082
Habitasec Securitizadora 18E0913223 CCB AA 110S 1E 24/05/2018 17/05/2022 CDI-DI - 1,70% 3.300 2.918 3.033
Habitasec Securitizadora 18E0913224 CCI (Venda e Compra) n/a 113S 1E 24-mai-18 17-mai-22 CDIE - 3,00% 705 640 640
Barigui Securitizadora 1811179520 Debénture n/a 66S 1E 21-dez-18 28-dez-28 CDIE - 1,35% 7.700 7.712 7.712
Isec Securitizadora 18L1300313 CCI (BTS) n/a 27S 4E 21/12/2018 01-mai-39 IPCA - 6,25% 8.337 7.876 7.895
Habitasec Securitizadora 12F0028370 CCB n/a 12S 1E 15/06/2012 15/06/2026 IPCA - 8,75% 1 - 163
Apice Securitizadora 13C0041672 CCl BBB+ 4S 1E 28/03/2013 28/02/2025 IGP-DI - 8,00% 1 - 160
PDGS 1410055096 CCB n/a 25S 1E 09-mai-14 07-mai-50 n/a 10 2.292 1.631
HBSE 14K0085164 CCB n/a 41S 1E 14-nov-14 17/08/2050 CDI+6% 10 3.692 2.829
Habitasec Securitizadora 12F0028370 CCB n/a 12S 1E 15/06/2012 15/06/2026 IPCA - 8,75% 1 - (1.401)
Habitasec Securitizadora 1230017777 CCB n/a 15S 1E 12-out-12 12-out-21 IPCA - 9,00% 6 - (1.225)
PDGS 1410055096 CCB n/a 25S 1E 09-mai-14 07-mai-50 n/a 1 - (979)
HBSE 14K0085164 CCB n/a 41S 1E 14-nov-14 17/08/2050 CDI+6% 1 - (1.414)
Apice Securitizadora 15F0600033 CCl BB 60S 1E 29/06/2015 05-dez-23 CDI-DI - 8,50% 1 - (425)
Apice Securitizadora 15H0123006 CCl BBB 57S 1E 08-dez-15 09-jan-28 IPCA - 13,00% 1 - (769)
117.876 111.312

As informac6es sobre os referidos CRI's encontram-se disponiveis nos sites dos respectivos emissores: Gaia Securitizadora (www.gaiasec.com.br), Habitasec Securitizadora (www.habitasec.com.br), Apice
Securitizadora (www.apicesec.com.br), Isec Securitizadora (www.grupoisecbrasil.com.br), CIBRASEC (www.Cgrupoisecbrasil.com.br), Barigui Securitizadora (www.bariguisec.com.br) e Vert Securitizadora

(www.vert-capital.com).
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Composicao por tipo de lastro e devedor

Emissor Devedor Garantia 31/12/2019 31/12/2018
Gaia Securitizadora S/A GSP Loteadora Ltda (9),(a),(h),(n),(e) 4.929 6.389
Habitasec Securitizadora Urbplan Desenvolvimento (9), (n), (e) 1.574 1.705
Habitasec Securitizadora Urbplan Desenvolvimento (@), (n), (9), (e) 1.095 1.581
TRUE Securitizadora S.A. FIl BTG Pactual Shoppings (b) e (9) 1.570 -
Apice Securitizadora AVG Campinas, Participagfes, Swiss Park Manaus e Brasilia (b), (n), (a), (d) - 4.622
Apice Securitizadora AVG Campinas, Participagées, Swiss Park Manaus e Brasilia (b), (n), (a), (d) 1.696 1.256
Gaia Securitizadora Valparaizo Empreendimentos e Participagdes (b), (9), (k) 3.050 2.811
Gaia Securitizadora Valparaizo Empreendimentos e Participactes (a), (b), (c), (e), (g) e (n) 1.528 -
Habitasec Securitizadora Indui Administradora e Incorporadora Ltda (), (n), (b), () 6.140 7.867
Habitasec Securitizadora Pentagono S/A DTVM (b), (K), () 13.067 7.413
Gaia Securitizadora Cipasa Desenvolvimento Urbano (b), (9), (k) 3.514 4.184
Isec Securitizadora Pentagono S/A DTVM (9), (), () 1.874 2.162
SCC Ginco Urbanismo Ltda. @), (), (n), (), (b) e (9) 2.125 -
Habitasec Securitizadora Pilar Empreendimentos Ltda (9), (c), () 3.358 3.185
Apice Securitizadora SPEs da Damba Urbanizadora Il Administracéo e Participagdes @), (k), (e), (k) 2.933 4.246
Apice Securitizadora Gran Viver Urbanismo S/A (9), (k), (e) 4.805 5.126
Habitasec Securitizadora Tecnisa S/A (@), (n) - 4.097
BRAZ Direcional Engenharia S/A (k) - 3.342
SCC1 Cipasa Desenvolvimento Urbano @), (b), (e) 773 1.360
Habitasec Securitizadora Pentar Administradora e Incorporadora Ltda (9) 7.896 7.867
NSEC Direcional Engenharia S/A n/a - 640
Habitasec Securitizadora Helbor e Hesa (9) - 4.516
RBSR Rede Dor (b), (4) - 3.948
VERT JSL, CS Brasil e Transrio (b), (9) 8.920 4.939
CIBRASEC VORTX DTVM S/A (b) 8.128 6.124
Habitasec Securitizadora VORTX DTVM S/A (b), (9), (), (&) - 4.082
Habitasec Securitizadora VORTX DTVM S/A (b), (j) - 3.033
Habitasec Securitizadora VORTX DTVM S/A (b) 437 640
Habitasec Securitizadora JPS Administracdo e Comercio (c), (9) e (n) 8.403 -
Barigui Securitizadora VORTX DTVM S/A n/a 7.021 7.712
Gaia Securitizadora Refrescos Bandeirantes Industria e Comércio LTDA 0) 7.055 -
Isec Securitizadora VORTX DTVM S/A (b), (j) 5.552 7.895
Habitasec Securitizadora Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario (b), (g) e (e) 20.827 -
True Securitizadora JHSF Malls S.A. (b) e (k) 15.529 -
True Securitizadora JHSF Malls S.A. (b) e (k) 14.951 -
Isec Securitizadora Grupo Helbor (9), (b) e (k) 883 -
Isec Securitizadora Grupo Helbor (9), (b) e (k) 16.578 -
Habitasec Securitizadora HBR 3, HBR 4 e HBR 23 - Investimentos Imobiliarios S.A. (b), (§), (K), (9), (e) e (m) 6.052 -
Vert Securitizadora Fll BTG Pactual Shoppings (b) e (9) 24.653 -
Habitasec Securitizadora H.R.D.l. Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (b), (9), (), (e) e (h) 10.934 -
Vert Securitizadora You Inc Incorporadora e Participagdes S.A. (), (k) e (9) 8.934 -
Isec Securitizadora Vitacon Participacoes S.A. () e (9) 15.140 -
Habitasec Securitizadora Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A. n/a 637 -
Habitasec Securitizadora Pillar Empreendimentos Ltda. n/a 130 -
Habitasec Securitizadora JPS Administragcdo e Comercio n/a 71 -
Habitasec Securitizadora Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A. n/a 473 163
Apice Securitizadora Agv Campinas e Particip Ltda; Swiss Park Manaus e Brasilia Incorp. n/a - 160
PDGS PDG Realty S.A. Empreendimentos e Participagdes. n/a 1.536 1.631
HBSE Esser Holding S.A. n/a 2.829 2.829
Habitasec Securitizadora Breithaupt Constru¢des S.A./Tenco Shopping S.A n/a (1.290) -
Gaia Securitizadora Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A. n/a (527) -
Habitasec Securitizadora Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A. n/a (1.843) (1.401)
Habitasec Securitizadora Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A. n/a (1.559) (1.225)
PDGS PDG Realty S.A. Empreendimentos e Participagdes. n/a (1.306) (979)
HBSE Esser Holding S.A. n/a (2.262) (1.414)
Apice Securitizadora Empreendimentos Imobiliarios Damha - SPE LTDA n/a - (425)
Apice Securitizadora Gran Viver Urbanismo S.A. n/a (2.402) (769)
236.411 111.312
Regime de Garantias
(a) - Regime fiduciario (h) - Aval
(b) - Alienacao fiduciaria do imével () - Fundo de overcollateral
(c) - Coobrigacao () - Fianca
(d) - Subordinacao (k) - Alienacao fiduciaria de agbes
(e) - Fundo de reserva () - Fundo de liquidez
(f) - Contratos de financiamento (m) - Fundo de despesa
(g) - Cessao Fiduciaria de Recebiveis (n) - Patrimdnio Separado
(*) A Brazilian Securities Companhia de Securitizacéo € parte relacionada ao administrador do Fundo.
Movimentacdo do exercicio
A movimentag&o ocorrida na conta de CRI's no exercicio esta descrita a seguir:
Saldo em 31 de dezembro de 2017 87.186
Receitas de Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 8.617
Aquisicao e venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 15.509
Saldo em 31 de dezembro de 2018 111.312
Aquisicao e venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 104.425
Resultado com certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (575)
Ajuste a valor justo de CRI 21.249
Saldo em 31 de dezembro de 2019 236.411
6. Encargos e taxa de administragéo
31/12/2019 31/12/2018
(a) Taxa de administracao 2.071 1.103
2.071 1.103

(a) A Administradora recebe por seus servicos uma taxa de administracao equivalente a 1.05% (um ponto zero cinco por cento) ao ano sobre (i) o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média
diaria da cotacdo de fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da remuneracdo, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderacio que considerem o volume financeiro das Cotas, como, por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios
(IFIX); ou (i) o PATRIMONIO LIQUIDO do FUNDO, nos demais casos, sendo que, para ambas as hipoteses, devera ser observado o valor minimo mensal de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais) corrigido
anualmente pela variacdo positiva do indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas, ou por outro indice que vier a substitui-lo), sendo que a referida taxa de
administracdo sera dividida entre o ADMINISTRADOR e o GESTOR nos termos do respectivo contrato de gestdo, sendo estabelecido, ainda, que a remuneracao devida ao escriturador pelos servi¢os de
escrituracado das QUOTAS sera descontado da parcela da taxa de administracdo devida ao GESTOR.

A TAXA DE ADMINISTRACAO seré calculada e apropriada por Dia Util, com base no percentual referido no Paragrafo Primeiro acima sobre o valor diario do PATRIMONIO LIQUIDO do FUNDO do dia anterior
apurado com base em 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), e sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, para o0 ADMINISTRADOR e para o0 GESTOR,

diretamente pelo FUNDO.

7. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balancos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. O resultado auferido num determinado periodo € distribuido aos Cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo dia util) do més subsequente ao do recebimento da receita pelo Fundo, a titulo de antecipacéo
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado néo distribuido como antecipagéo tera a destinacdo quer lhe der a Assembleia de Geral de Cotistas.



Capitania Securities Il Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM)

Notas explicativas da administracdo as demonstragcdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2019 31/12/2018
Lucro liquido do exercicio 19.370 6.837

Outras adicoes e exclusbes (2.944) 3.925

Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 16.426 10.762

Outras retencdes - (330)
(-) Parcela dos rendimentos retidos no Fundo - (330)
Rendimentos apropriados 16.426 10.432

Rendimentos a distribuir (1.891) (1.814)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio 1.814 720

Rendimentos liquidos pagos no exercicio 16.349 9.338

Rendimentos médio pagos por cota (valores expressos em reais) 5,25 8,52

% do resultado exercicio distribuido (considerando a base de calculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 100,00% 96,93%
Diferenca entre a distribuicdo declarada e distribuida - (330)
8. Patriménio Liquido

8.1 Cotas de investimentos integralizadas

31/12/2019 31/12/2018
Quantidade R$ Quantidade R$
Cotas de investimentos subscritas 3.115.025 308.639 1.096.541 157.271
Cotas de investimentos a integralizar - - - -
Cotas de investimentos integralizadas 3.115.025 308.639 1.096.541 157.271
Valor por cota (valor expresso em reais) 99,08 143,42

8.2. Emissao de novas cotas

De acordo com o regulamento vigente, o Fundo podera realizar novas emissfes de cotas mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas e, dependerdo de prévio registro na CVM. A deliberacao
da emissdo de novas cotas do Fundo devera dispor sobre as caracteristicas da emissédo, as condi¢cdes de subscricdo de tais cotas, as despesas com colocacdo de cotas e a destinacdo dos recursos
provenientes da integralizacéo.

Em 16 de agosto de 2019 foi assinado o contrato de quinta emissdo da oferta publica de cotas no total de R$ 151.368 com valor unitario de R$ 0,098483 totalizando 1.537.200 cotas foi totalmente subscrita e
integralizada.

8.3. Amortizacéo de cotas

De acordo com o regulamento vigente, o Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas para reducao do patrimdnio e implicara na manutencéo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a consequente reducao do valor na proporcao da diminuicdo do patrimonio representado pelo ativo alienado.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018 ndo houve amortizacédo de cotas.
8.4 Gastos com colocacéo de cotas

Durante o exercicio, o Fundo incorreu em gastos com colocacdo de cotas totalizando o valor de R$ 1.173 (2018 - R$ 0) , registrado em conta redutora do patriménio liquido.

9. Retorno sobre patriménio liquido
31/12/2019 31/12/2018
Lucro liquido do exercicio 19.370 6.837
Patrimdnio liquido inicial 152.072 98.396
Adicdes/deducdes
Cotas de investimentos integralizadas 151.368 57.271
150.195 57.271
Retorno sobre patriménio liquido do Fundo (*) 6,41% 4,39%

(*) Apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas, deduzido das amortizacdes e gastos com colocacdo de cotas, caso esses
eventos tenham ocorrido.

10. Encargos debitados ao Fundo

31/12/2019 31/12/2018
Valores Percentual Valores Percentual

Despesas de IRPJ de cotas de fundos de investimento imobiliario (FII) - 0,00% 46 0,01%
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 137 0,02% - 0,00%
Taxa de administracao - Fundo 2.071 0,25% 1.103 0,22%
Despesas operacionais 335 0,04% 632 0,12%

2.543 0,31% 1.781 0,35%
Patriménio liquido médio do exercicio 843.997 507.826

11. Tributacao

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

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

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

12. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a administracdo do Fundo cuja probabilidade de perda para o Fundo seja possivel ou provavel.
13. Servicos de custddia e tesouraria

O servico de tesouraria e escrituracdo do Fundo séo prestados pela propria Administradora e o servigco de custodia das cotas do Fundo é prestado pelo Banco BTG Pactual S/A.

14. Partes relacionadas

Durante o exercicio, o Fundo realizou transacfes com partes relacionadas descritas nas Notas 5.2, 6 e 10.

15. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacédo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracédo pelo valor justo:

. Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado nos pre¢cos de mercado, cotados na data de balan¢co. Um mercado € visto como ativo se 0s 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 precos 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 é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados
pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacgdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

. Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes néo estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacédo especificas utilizadas para valorizar
0s instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucdo CVM 516/11.
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As tabelas abaixo apresentam os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

Ativos

Ativos

31/12/2019
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa - 3.868 3.868
Certificados de depdsitos bancarios 2.977 2.977
Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs - 236.411 236.411.,00
Cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 63.888 - 63.888
Total do ativo 63.888 243.256 307.144
31/12/2018
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa - 34.714 34.714
Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs - 111.312 111.312
Cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 7.185 - 7.185
Total do ativo 7.185 146.026 153.211

As demonstracdes das mudancas das Cotas de Fundo de Renda Fixa, Certificados de depdsitos bancarios, Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs e Cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls
estdo demonstradas nas notas 5.1 e 5.2 respectivamente).
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Outras informagdes

Em atendimento a Instrugcdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, contratou a Ernst & Young Auditores Independentes S.S.
somente para a prestacdo de servigcos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servico ao Fundo.

A politica de divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacdo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patrimdénio do Fundo e a disponibilizacédo
aos cotistas de informacdes periddicas, mensais, trimestrais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servi¢co de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e
efetua a divulgacao destas informagdes em seu site.

Em 18 de novembro de 2019, foi realizada a Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas onde foram deliberadas as seguintes alteracoes:

(a) Destituicdo da Administradora BNY Mellon pela Administradora, controladora e Escrituradora BTG Pactual Servigos Financeiras S.A. DTVM, (b) Publico alvo do Fundo, atualmente restrito a investidores
qualificados, conforme definido nos termos da regulamentacédo aplicaveis, de forma que o Fundo seja destinado ao publico em geral, limite de concentracdo de investimentos em certificados de recebiveis
imobiliarios em, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimdnio liquido, (c) Prazo de caréncia de 180 (cento e oitenta) dias para que o Fundo atinja os limites de concentracédo
estabelecidos no Regulamento, (d) Taxa de Administracdo do Fundo e do Capitulo IX do Regulamento, no que for aplicavel, (e) Fatores de Risco do Fundo, (f) Prever a emissédo de novas cotas do Fundo
mediante ato do administrador, sem a necessidade de prévia aprovacdo em assembleia geral de cotistas do Fundo, no montante de até R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhées de reais), a titulo de capital
maximo autorizado para novas emissfes do Fundo, (g) Excluir a obrigatoriedade de publicagdo de edital de convocacao no jornal Valor Econdmico para publicar apenas nas paginas do Administrador, (h)
Aprovada as alteracdes pontuais ao Regulamento para fins de adaptacéo as previsdes da Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n°® 604, de 13 de dezembro de 2018, bem como adequar
o regulamento a alteragdo de seu publico alvo; forma a autorizar a cessao de direito de preferéncia entre os cotistas ou a terceiros e (i) Autorizacdo ao Administrador, ao gestor do Fundo e ao
Coordenador Lider para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a efetivacao das matérias constantes da presente ordem do dia.

Eventos subsequentes

Em 16 de janeiro de 2020, o Fundo enviou a Carta Consulta aos cotistas, com prazo limite de manifestacdo em 20 de Fevereiro 2020, a fim de examinar e votar as seguintes matérias constantes da
ordem do dia: 1) A alteracdo do Regulamento, datado de 18 de novembro de 2019, de forma a adequa-lo as necessidades operacionais do Administrador, na qualidade de novo administrador fiduciario do
Fundo, nos termos abaixo: a) Inclusdo do Paragrafo Unico do Artigo 1° do Capitulo | do Regulamento, para constar a classificagdo ANBIMA do Fundo, nos termos do Cddigo Anbima de Regulacdo e
Melhores Praticas para Administracdo de Recursos de Terceiros (“Codigo Anbima”); b) alteracdo do Artigo 4° do Capitulo IV do Regulamento, de forma a (i) excluir seu paragrafo segundo, de modo a
atender ao Art. 34, paragrafo primeiro, inciso V, da Instrucdo CVM n° 472, renumerando-se 0os demais paragrafos; e (ii) adequar o atual paragrafo oitavo ao disposto na Instrucdo CVM 555, de 17 de
dezembro de 2014, conforme alterada (“Instrugcdo CVM 555”) e no Paragrafos Quinto e Sexto do Artigo 45 da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472",
c) alteracao do inciso | do Paragrafo Primeiro do Artigo 5° do Capitulo IV do Regulamento, bem como a exclusédo do Paragrafo Segundo do mencionado Artigo 5°, de maneira a excluir a possibilidade de
aquisicao de cotas de fundos de investimento de renda fixa, curto prazo ou referenciados DI registrados perante a CVM, que sejam geridos pelo gestor do Fundo ou administrados pelo Administrador, de
modo a atender ao Art. 34, paragrafo primeiro, inciso V, da Instrucdo CVM n° 472; d) Alteracdo do inciso IV do Paragrafo Primeiro do Artigo 5° do Capitulo IV do Regulamento, para que conste com a
seguinte redacao: “certificados de depdsito bancario, com liquidez compativel com as necessidades do fundo, de instituicdes financeiras de primeira linha”; e) exclusdo do Paragrafo Terceiro do Artigo 12
do Capitulo VI do Regulamento, de forma a excluir a mencdo a remuneracdo maxima do gestor do Fundo, tendo em vista que esta estara englobada na taxa de administracdo conforme alteracfes
constantes no item (f) alteracdo do Capitulo VIl do Regulamento, de forma a prever as novas condi¢des para a prestacdo dos servicos de custddia, escrituracdo de cotas, auditoria e distribuicdo de cotas;
g) alteracdo do Capitulo IX, de forma a prever novas condi¢cdes para a taxa de administracdo; h) alteracdo do item (i), constante do Paragrafo Oitavo do Artigo 25 do Capitulo XIl do Regulamento, de modo
a ressalvar o disposto na regulamentacao aplicavel; i) alteracdo do Capitulo XVI referente a forma de distribuicdo de resultados do Fundo, para, em especial, refletir a regulamentacéo aplicavel e
estabelecer as condi¢cbes a serem observadas na constituicdo de reserva de contingéncia para arcar com as despesas extraordinarias do Fundo; j) alteracdo do Capitulo XVII referente a divulgagéo de
informacdes do Fundo, de forma a adequa-lo a regulamentacao aplicavel; k) alteracéo do Artigo 56 do Capitulo XX do Regulamento do Fundo, para alterar o encerramento do exercicio social de cada ano
da escrituracdo contabil propria para 30 de junho de cada ano; 2) A possibilidade de aquisicdo pelo Fundo, em situagdo em que o Administrador encontre-se em potencial conflito de interesses, nos
termos do Art. 18, inciso Xll, da Instrucdo CVM 472, de cotas de fundos de investimento geridos e/ou administrados pelo Administrador, pelo gestor do Fundo e/ou por sociedades de seu grupo
econdmico, bem como de Ativos-Alvo e Outros Ativos (conforme termos definidos no Regulamento) emitidos ou distribuidos pelo Administrador e/ou por sociedades de seu grupo econdmico; e 3) A
autorizacdo ao Administrador e ao gestor do Fundo para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a efetivacdo das matérias constantes da presente ordem do dia.

Em 24 de janeiro de 2020, o Fundo divulgou Ato Do Administrador, permite ao Administrador realizar novas emissfes de cotas no montante total de até R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), para
o fim exclusivo de cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, independentemente de prévia aprovacéo da assembleia geral de cotistas e, mediante recomendacéo da CAPITANIA
S.A., devidamente autorizada para o exercicio da atividade de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios na qualidade de gestor da carteira do Fundo (“Gestor”), aprovar a 62 (sexta)
emissao de cotas do Fundo, no montante de, no minimo 500.000 (quinhentas mil) novas cotas, e, no maximo 3.500.000 (trés milhdes e quinhentas) novas cotas (“Novas Cotas”), todas escriturais, a serem
integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme definicdo no Anexo I,
abaixo), totalizando, R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhées de reais), e, no minimo, R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), sem prejuizo da possibilidade da emisséo e distribuicdo de
Lote Adicional (“6% Emissao”), a serem distribuidas publicamente nos termos da Instrucdo da CVM n° 400 do Regulamento e das demais disposicées legais, regulamentares e autor regulatérias aplicaveis
(“Oferta”). Nos termos do Regulamento, fica assegurado aos cotistas do Fundo (“Cotistas”) detentores de cotas subscritas e integralizadas do Fundo na data de divulgacdo do aviso ao mercado, a ser
elaborado nos termos do artigo 53 da Instrucdo CVM n° 400/03 (“Direito de Preferéncia”), na propor¢cdo do numero de cotas do Fundo que possuirem na presente data, conforme aplicacdo do fator de
proporcdo equivalente a 1,12358648806, direito este concedido para exercicio em prazo a ser definido nos documentos da Oferta. Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu
Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente. As demais caracteristicas da Oferta sdo ora aprovadas nos termos do suplemento constante no Anexo | ao
presente instrumento,

Em 11 de fevereiro de 2020, o Fundo divulgou Ato Unico do Administrador em atendimento as exigéncias constantes do Oficio de Acdo de Fiscalizacdo — DLIP da CVM, de 05 de fevereiro de 2020
(“Oficio”), aprovar: (i) a alteracdo do Art. 10 do Regulamento, o qual passara a vigorar nos seguintes termos: “Artigo 10. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos
imoveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios que o FUNDO eventualmente venha a deter, nos termos do Art. 4°, paragrafo terceiro acima, compete exclusivamente ao
ADMINISTRADOR, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO. Paragrafo Unico. Sem prejuizo do disposto no caput deste artigo, a gestdo da carteira de valores mobiliarios do FUNDO,
composta pelos ATIVOS-ALVO e pelos OUTROS ATIVOS, é exercida pelo GESTOR, que participara da analise e selecdo dos ATIVO SALVO e dos OUTROS ATIVOS, de acordo com a politica de
investimento e desinvestimentos previstos neste REGULAMENTO.” (ii) a alteracao do Art. 40 do Regulamento, com a insercédo de dois novos incisos em seu caput, nos seguintes termos: “VIIl. a alteracao
do mercado em que as COTAS sdo admitidas a negociacgéao; IX . apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de COTAS, na hipotese deste Regulamento vir a ser
alterado de modo a permitir a integralizacdo de COTAS em condi¢des diversas daquelas especificadas no Art. 26, paragrafo quarto, acima;” Os antigos incisos VIl a XI do Art. 40, caput, do Regulamento
serdo mantidos, sem alteracdo, e renumerados como incisos X a XIII.

Em vista do cenario decorrente do avanco do COVID-19 e seguindo as determinacfes e recomendacdes das autoridades publicas, informamos que os imoéveis do portfolio do Fundo podera sofrer
medidas restritivas na sua operacao, seja por iniciativa do poder publico ou de forma voluntaria, as quais podem, inclusive, impactar negativamente na performance do Fundo, na precificagdo das cotas do
Fundo e na sua distribuicdo de resultado.

Cristiano Ferreira Vieira Allan Hadid
Contador Diretor
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