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Informe Anual

Nome do Fundo: FIl PHORBIS CNPJ do Fundo: 10.456.799/0001-89
Data de 24/10/2008 Publico Alvo: Investidor Qualificado
Funcionamento:
Cédigo ISIN: 0 Quantidade de cotas | 5, 5,4 g

emitidas:

Cotistas possuem
Fundo Exclusivo? Nao vinculo familiar ou Nao

societario familiar?

Classificacao
autorregulagao:

Mandato: Renda

Segmento de Atuacgao: Lajes
Corporativas

Tipo de Gestao: Ativa

Prazo de Duragao:

Indeterminado

Data do Prazo de
Duragao:

Encerramento do
exercicio social:

31712

Mercado de
negociacao das
cotas:

Entidade
MB administradora de
mercado organizado:

Nome do
Administrador:

CORRETORA GERAL DE VALORES E
CAMBIO LTDA

CNPJ do
Administrador:

92.858.380/0001-18

RUA DR. JOSE MONTAURY, 139, 7°

Enderecgo: andar- CENTRO HISTORICO- Telefones: (51) 3213-2727
PORTO ALEGRE- RS-90.010-090
Site: www.geralinvestimentos.com.br E-mail: edegasperin@geralinvestimentos.com.br
Competéncia: 12/2019
1. |[Prestadores de servigos CNPJ Endereco Telefone

Gestor: Geral Asset Management S/S

05..19.6.0/89/0-

Rua Dr. José Montaury, 139 - 8° andar - Porto

11 tda. 00 Alegre/RS >1-3213-2708

1.2 |Custodiante: .-

13 Aud?tor Indepen,dente: Confidor 89.85.9.4/66/0- Travessa Azevedo, 178 - Porto Alegre/RS 51 -3222-8933
Auditores Associados 00

1.4 [Formador de Mercado: e

1.5 |Distribuidor de cotas: -

1.6 [Consultor Especializado: -

1.7

Empresa Especializada para administrar
as locagbes: PHORBIS Planejamento
Servigos e Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.

1.0.4.08./555/-00

Rua Antdnio Carlos Berta, 475, ¢j. 1401 - Boa

51) 3073-7100
Vista - Cep: 91340-020 - Porto Alegre/ - RS 1)

1.8

Outros prestadores de servigos™:

CNP)

Endereco Telefone

Condominio Viva Open Mall

-

Av. Dr. Nilo Pecanha, 3228 - Porto Alegre/RS |51 - 3073-7130

Investimentos FlI

2.

—_

Descri¢ao dos negdcios realizados no periodo

Relac¢do dos Ativos
adquiridos no periodo

Objetivos

Montantes
Investidos

Origem dos
recursos

Cia. Ltda. CNPJ

2 iméveis da empresa Gaspar e|Aquisi¢cdo para renda

27.455.003,94 Recursos proprios



javascript:window.print()

91.666.925/0001-21- Matriculas
126.029, 3.919 e 199.31.

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagdes
descritas no item 1.1 com rela¢do aos investimentos ainda nao realizados:

O Fundo tem como objetivo a aquisi¢do e/ou venda de imdveis residenciais, comerciais e industriais, livres e
desembaracados de quaisquer 6nus e gravames, notadamente, terrenos, lotes, edificios comerciais, plantas industriais e
centros de distribuicdo e logistica (“Imdveis” ou, individualmente, “Imével”), e a realizagdo de investimentos na construgdo e
urbanizacdo de loteamentos comerciais e/ou residenciais em Iméveis de sua propriedade.

Analise do administrador sobre:

4.

—_

Resultado do fundo no exercicio findo

O resultado no exercicio findo encontra-se adequado para o modelo de negdécios, considerando a situa¢do da conjuntura
econdmica.

4.2

Conjuntura econémica do segmento do mercado imobilidrio de atuacao relativo ao periodo findo

O ano de 2019 foi de continuidade na recuperagdo econémica apos a crise de 2015/2016. E vale ressaltar, que quando se fala
em continuidade é porque a economia brasileira ainda ndo voltou ao patamar pré-crise de 2014. A economia brasileira
cresceu 1,1% em 2019 e deve crescer em torno de 1,7% em 2020. Entre os destaques do ano passado, externamente, os
principais impactos vieram das noticias envolvendo a guerra comercial entre Estados Unidos e China, das estimativas da
desaceleracao econémica mundial, das crises politicas e econdmicas em diversos paises da América Latina (impactando a
percepgao sobre o Brasil), da manutencdo dos juros baixos e da liquidez internacional elevada. Internamente, o ambiente foi
influenciado pela taxa de juros caindo e alcangando o valor mais baixo da série histérica, de 4,5% ao ano, ante 6,5% da meta
Selic em 2018. Vale ressaltar que é o terceiro ano consecutivo que a taxa basica de juros brasileira fecha em um digito. No
restante sobre a conjuntura macroeconémica de 2019, vale mostrar como evoluiram as proje¢des macroeconémicas para
2019. Conforme os Relatérios Focus do Banco Central do Brasil (BCB) divulgados desde 2017, se observou que as
expectativas para 2019 melhoraram no ambiente fiscal, de inflagdo, no caso do IPCA, e da taxa de juros. E pioraram em
termos de crescimento econdmico, da inflagao (IGP-M, choque de oferta e taxa de cambio) e dos nimeros do setor externo.
Resumindo, a economia brasileira ainda ndo ganhou a tragao esperada, mas com as reformas econdmicas jé implementadas,
como a da reforma da previdéncia, a reforma trabalhista (governo Temer), regra do Teto Fiscal (também do governo Temer) a
lei da liberdade econdmica, e a agenda do BCB, de moderniza¢do do Sistema Financeiro, entre outras. Desse modo, verifica-
se que as medidas do governo Bolsonaro no seu primeiro ano, tém sido na dire¢do correta, por isso a “animagdo” do
mercado, sobretudo esperando que as reformas continuem em 2020.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicao da carteira

Para 2020 as expectativas para o Brasil, sdo de crescimento econdmico entre 1,5% e 2%, com inflagdo controlada, taxa de
juros ainda baixa e dados fiscais melhores. Para o setor externo, os dados sinalizam piora, mas ainda sem expectativa de
uma crise no balanco de pagamentos. Os principais riscos para a concretiza¢do sdo de piora na guerra comercial entre
Estados Unidos e China, estouro de uma possivel bolha de ativos 13 fora, de uma crise ainda mais profunda nos paises na
América Latina, especialmente na nossa vizinha Argentina, prejudicando o setor industrial brasileiro. No Brasil, os riscos para
2020 se ddo, em especial, por crises politicas, que travem a continuidade das reformas, como a administrativa e a tributdria,
pelo crescimento econdmico ndo aumentar seu patamar, da inflagdo ficar mais pressionada em fun¢do dos choques de
oferta recentes, fazendo com que o BCB tenha que aumentar a taxa de juros, inibindo investimentos e consumo. A
expectativa é de que com a retomada da economia, com crescimento estimado em 1,7 % (numero diferente do Focus em
funcdo dos efeitos do coronavirus na economia internacional e seus reflexos na economia doméstica), com os juros baixos
(Selic = 4,25% a.a.), menor valor da série histérica brasileira e podendo cair ainda mais, podendo chegar a 3,75% ao ano no
fim de 2020, com o crédito e a confianca sendo retomados e a possibilidade de aprovagdo das reformas administrativa e
tributaria, o que reforga a expectativa na continuidade do crescimento do setor imobilidrio em 2020. Assim, por fim, passado
o periodo complicado da crise econdmica brasileira e de retomada fraca desde 2017, a expectativa é de continuidade da
retomada em 2020, talvez ndo seja 0 ano mais forte observando um periodo de 5 anos a frente, mas que ja tem perspectivas
melhores do que o inicio dos Ultimos anos, especialmente de 2015 em diante. O que pode modificar bastante esse cenario é
o efeito mais prolongado do coronavirus na economia global, que ja tem afetado diversas cadeias produtivas e tem levado a
revisdo para baixo das proje¢des de crescimento da economia mundial.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FllI:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do Fll Percentual de

Relacao de ati Valor Justo, nos termos da Valorizagao/Desvalorizagao
elacéo de ativos &
imobiliarios Valor (R$) ICVM 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

Terrenos e conjuntos

L 370.942.000,00 SIM 23,48%
comerciais diversos

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliagdo

Para a avaliacdo da area de terras foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados de mercado, que segundo
a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.” Quanto ao tratamento técnico implementado neste
trabalho, utilizamos o processo cientifico, o qual permite com maior isencao de subjetividade atingir o valor mais provavel de
mercado do imével. Segundo a NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: “Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo

uso de metodologia cientifica que leve a indu¢do de modelo validado para o comportamento do mercado.” “Deve-se levar em



conta que qualquer modelo é uma representac¢do simplificada do mercado, uma vez que ndo considera todas as suas
informacgdes. Por isso, precisam ser tomados cuidados cientificos na sua elaboragado, desde a preparagao da pesquisa e o
trabalho de campo, até o exame final dos resultados.” A inferéncia estatistica, através de modelos de regresséo de pontos
observados a equacgdes de ajuste, constitui-se em instrumento de fundamental valia e aplicabilidade na Engenharia
Econdmica e AvaliacBes, pois permite interpretar, objetivamente, efeitos e influéncias que guardem regularidade estatistica.
Exemplificando, se os valores de terrenos mostram-se decrescentes, a medida que sua localizagdo distancia-se de um pélo
valorizante, a correta interpretagdo da variagdo dos valores dos terrenos ao longo deste eixo, é expressa através de modelo
matematico-estatistico, justificado inferencialmente, cuja variavel independente é a distancia ao pdlo e a varidvel dependente
(resposta) é o respectivo valor. As correlagdes podem ser entre duas ou mais variaveis. Pela ilustracdo anterior, podemos
exemplificar: « valor em fungao da distancia: 2 variaveis ¢ valor em funcao da distancia e da area do terreno: 3 variaveis *
valor em funcédo da distancia, da 4rea e da testada do terreno: 4 varidveis O parametro de qualidade do ajuste do modelo
entre varidveis de observacdo é o coeficiente de correlacdo de Pearson, que quanto mais préximo de + 1, informara o nivel
de aderéncia entre os pontos pesquisados e o modelo inferido. Além disso, torna-se imperioso para a definicdo do modelo
estimativo, a andlise da variancia amostral, através do teste da hipétese de existéncia de regressao. Para tanto, langa-se mdo
da distribui¢ao "F" de Fischer-Snedecor, bem como da distribuicdo "t" de Student, para a analise da importancia das variaveis
do processo, concluindo-se os niveis de incerteza da modelagem. A NBR 14.653, estabelece parametros criticos para a
modelagem, os quais permitirdo nivelar o grau de fundamentacdo do trabalho (I, Il e Ill). Uma vez definido o modelo, a
amplitude do intervalo de confianga parametrizara os graus |, Il e lll de precisao da estimativa.

Relagdo de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes

Ndo possui informacgdo apresentada.

Relagdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nao sigilosos e
relevantes

Ndo possui informacgdo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos
relevantes:

Ndo possui informacgdo apresentada.

Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estarao a disposi¢ao dos

cotistas para analise:

Rua Dr. José Montaury, 139 - 7° andar - Centro Histérico - Porto Alegre/RS CEP 90.010-090.
www.geralinvestimentos.com.br

10.2|Indicacdo dos meios de comunicagédo disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia

de assembleias gerais e o envio de documentos pertinentes as deliberag¢des propostas; (ii) solicitacdo de lista de
enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de pedido publico de procuragao.

- Correspondéncia para o endereco fisico da administradora; e-mail e telefone.

10.3|Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i)

formalidades exigidas para a comprovacao da qualidade de cotista e representacao de cotistas em assembleia; (ii)
procedimentos para a realiza¢ao de consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos
para a participacao a distancia e envio de comunicagao escrita ou eletrénica de voto.

(i) A participagdo dos cotistas em assembleias gerais sera autorizada desde que comprovada sua qualidade de cotista ou
documento que comprove a sua representacdo legal; (i) Ndo utilizamos consultas formais; (iii) Nao utilizamos
procedimentos de participagdo a distancia e envio de comunicagdo escrita ou eletrénica de voto.

10.3|Praticas para a realizacao de assembleia por meio eletrdnico.

Ndo utilizamos procedimentos de participagao a distancia de assembleia e envio de comunicagdo escrita ou eletronica de
voto.

Remunerac¢do do Administrador

11.1[Politica de remuneracao definida em regulamento:

A taxa de administracdo do Fundo (“Taxa de Administracdo”), vigente desde 01 de agosto de 2009, é composta de uma
parcela fixa no valor de R$ 2.700,00 (dois mil e setecentos reais), acrescida de uma parcela variadvel, atualizadas
monetariamente em 01 de agosto de cada ano, tendo sua periodicidade alterada a partir de 01 de janeiro de 2014 para o
dia 01 de janeiro de cada ano, de acordo com a variacdo do IGP-M - indice Geral de Precos do Mercado (“IGP-M"), apurado e
divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (“FGV"), calculadas da seguinte forma: i) 0,24% (zero virgula vinte e quatro por
cento) ao ano calculado sobre a parcela do Patriménio Liquido de até R$ 90.000.000,00 (noventa milhdes de reais); ii) 0,22%
(zero virgula vinte e dois por cento) ao ano calculado sobre a parcela do Patriménio Liquido que exceder R$ 90.000.000,00
(noventa milh&es de reais) e até R$ 180.000.000,00 (cento e oitenta milhdes de reais); e iii) 0,20% (zero virgula vinte por
cento) ao ano calculado sobre a parcela do Patrimdnio Liquido que exceder R$ 180.000.000,00 (cento e oitenta milhdes de
reais). Paragrafo Primeiro - A parcela variavel é o valor resultante da aplica¢do dos percentuais acima discriminados, sobre
0 que convencionamos chamar de Patriménio Liquido Ajustado, que corresponderd ao valor do Patriménio Liquido Anual,
apurado no Balanco de Encerramento do exercicio social do ano anterior, deduzido do saldo da conta “Resultado do Valor
Justo”, ndo realizado. Paragrafo Segundo - Ndo obstante o acima disposto, a Taxa de Administracdo prevista no caput deste
artigo devera ser equivalente a, no minimo, R$ 19.950,00 (dezenove mil, novecentos e cinquenta reais) mensais. Paragrafo
Terceiro - A Taxa de Administragdo sera calculada e paga mensalmente, por periodo vencido, até o quinto dia util do més
subsequente ao dos servicos prestados. Paragrafo Quarto - O ADMINISTRADOR podera estabelecer as parcelas da Taxa de
Administracao que deverao ser pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados. Paragrafo Quinto -




A partir de 01 de janeiro de 2018, o valor da parcela fixa, as faixas da parcela varidvel e a remuneracdo minima, passam a
ser atualizados anualmente, de acordo com a variacdo do IGP-M, apurado e divulgado pela FGV. Paragrafo Sexto - A partir
de 01 de julho de 2017, a parcela fixa tera o seu valor acrescido de 10% (dez por cento). Paragrafo Sétimo - Além dos
honorarios previstos no caput deste artigo, também sera devida ao ADMINISTRADOR, a titulo de Taxa de Administracdo, o
valor referente aos servicos de escrituragdo de cotas.

Valor pago no ano de referéncia (R$): |% sobre o patrimdnio contabil: % sobre o patrim6nio a valor de mercado:

907.413,93 0,20%

NaN

12.|Governanca

12.1|Representante(s) de cotistas

N&o possui informacao apresentada.

12.2(Diretor Responsavel pelo Fli

Nome: EDE ANTONIO GASPERIN Idade: 65
Profissao: ADMINISTRADOR DE EMPRESAS CPF: 213.560.170-53
E-mail: edegasperin@geralinvestimentos.com.br | Formacgdo académica: ADMINISTRAGAO DE

EMPRESAS - DIRETO

Quantidade de

Quantidade de cotas do

cotas detidas do FII: 0,00 Fil c'ompradas no 0,00
periodo:

Quantidade de

cotas. do FIl 0,00 Data de inicio na fungdo: | 30/04/2009

vendidas no

periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Atividade principal da

Nome da Empresa Periodo Fargo e fungdes empr?fa rfa qual tais
inerentes ao cargo experiéncias
ocorreram
CORRETORA GERAL Corretora de Valores e
DE VALORES E Desde 01/06/1982 Diretor Cambio
CAMBIO LTDA.

Descricdo de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os Gltimos 5 anos

as penas aplicadas

Evento Descrigdo
Qualquer condenagéao criminal Ndo
Qualquer condenagdo em processo administrativo da CVM e N3o

13.|Distribuicdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

Faixas de Pulverizagcdo [N° de cotistas

N° de cotas
detidas

% de cotas detido
em relagdo ao % detido por PF (% detido por P)
total emitido

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50% |1,00

15.609,00

49,99% 0,00% 49,99%

Acima de 50% 1,00

15.610,00

50,00% 0,00% 50,00%

14.[Transacgdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cdo CVM n° 472, de 2008

Ndo possui informagdo apresentada.

15.|Politica de divulgacao de informacgdes

15.1|Descrever a politica de divulgacdo de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link
correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos




relativos a manutencdo de sigilo acerca de informacgdes relevantes nao divulgadas, locais onde estarao disponiveis
tais informacdes, entre outros aspectos.

Ndo possui informacgdo apresentada.

15.2|Descrever a politica de negociacao de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina

do administrador na rede mundial de computadores.

N&o possui informacdo apresentada.

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link

correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.

Ndo possui informacdo apresentada.

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implanta¢do, manutencao, avaliacdo e fiscalizacdo da politica de

divulgacao de informacdes, se for o caso.

Ndo possui informacgdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Ndo possui informacgdo apresentada.

Anexos

5.Riscos

Nota

A relacdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servicos
representar mais de 5% das despesas do Fll



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/downloadDocumentoAdicional?idDocumento=88105&idDocumentoAdicional=1

