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Opinido

Examinamos as demonstragfes financeiras do Fator IFIX Fundo de Investimento (“Fundo”) que
compreendem o balanco patrimonial em 16 de agosto de 2019 (transferéncia da administracdo) e as
respectivas demonstragdes do resultado, das mutag¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
periodo de 1° de janeiro a 16 de agosto de 2019, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstrag@es financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo em 16 de agosto de 2019 e o
desempenho de suas operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o periodo de 1° de janeiro a 16
de agosto de 2019, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimentos 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 se¢cdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracBes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com o0s 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniao.

Enfase

Mudanca de Administradora e Gestora do Fundo de investimento

Conforme mencionado na nota explicativa n® 18, em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 31 de
julho de 2019, foi aprovada a transferéncia da administracdo do Fundo para a BRL Trust Distribuicdo de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A. e a gestdo para a para Rio Bravo Investimentos Ltda. a partir do
fechamento das operacdes do dia 16 de agosto de 2019. As demonstracdes financeiras referentes ao
periodo de 1° de janeiro a 16 de agosto de 2019, elaboradas em decorréncia do processo de transferéncia,
ndo apresentam o balango patrimonial e as respectivas demonstragbes do resultado, das mutacdes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa de forma comparativa com o periodo anterior. Nossa opinido nao
contém ressalva relacionada a esse assunto.
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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 demonstracdes financeiras como um todo e na formagéo de nossa opinido sobre
essas demonstracfes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

NGs cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor do
Fundo pelas demonstra¢des financeiras”, incluindo aquelas em relagédo a esses principais assuntos de
auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢fes significativas nas demonstragdes financeiras. Os
resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstrac@es financeiras do Fundo.

Avaliacdo de aplicacdes em cotas de fundos de investimento

Conforme apresentado no balanco patrimonial, os investimentos em cotas de fundos de investimento
representavam 98,04% do patrimdnio liquido do Fundo. Considerando o impacto direto na mensuracao
do valor justo das cotas do Fundo e devido a materialidade no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto, os investimentos em cotas de fundos de investimento foram considerados um
principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a obtenc@o das Ultimas demonstracfes
financeiras auditadas dos fundos investidos, a verificag@o dos extratos dos administradores dos fundos
investidos para confirmacdo da posicdo de cotas detidas pelo Fundo e a verificacdo da correta
valorizacé@o dos investimentos atraves das informacg6es divulgadas pelos administradores dos fundos
investidos.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a carteira de investimentos em
cotas de fundos de investimento, que esta consistente com a avaliagdo do Administrador do Fundo,
consideramos que os critérios e premissas adotados pelo Administrador do Fundo s&o aceitaveis, 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

examinadas por outros auditores independentes que emitiram relat6rio, em 28 de margo de 2019, com
uma opinido sem modificacao sobre as demonstra¢@es financeiras.
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Responsabilidades do Administrador do Fundo pelas demonstrac8es financeiras

O Administrador do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contibeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ele determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstracbes financeiras livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstracdes financeiras, o Administrador do Fundo € responsavel pela avaliagdo
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contébil na elaboracdo das demonstracdes
financeiras, a ndo ser que o Administrador do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas
operaces, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar 0 encerramento das operacgoes.

O responsavel pela governanca do Fundo é o Administrador do Fundo, aquele com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragfes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estado livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relat6rio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As
distorcdes 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 usuérios tomadas com base nas referidas demonstra¢fes 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 o0s riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes 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 distor¢do 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, falsificagdo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com 0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pelo Administrador do Fundo.
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e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pelo Administrador do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em rela¢@o
a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢Bes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstra¢@es financeiras, inclusive
as divulgacbes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacgdes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras
do periodo corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicac¢do para o interesse publico.

Séo Paulo, 7 de janeiro de 2020.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC 25P034519/0-6

\

Gilberto Bizerra De Souza
Contador CRC- RJ076328/0-2
\

\



Fator IFIX Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

(CNPJ: 17.329.029/0001-14)
(Administrado pelo Banco Fator S.A.)
(CNPJ: 33.644.196/0001-06)

Balanc¢o patrimonial em 16 de agosto de 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo Passivo
Nota Nota
Explicativa 16/08/2019 % PL Explicativa 16/08/2019 % PL
100,0
Circulante 35.104 5 Circulante 17 0,05
Aplicagdes financeiras de natureza néo
imobiliaria 521 1,48 Provisdes e contas a pagar 17 0,17
Aplicacbes Operagdes Compromissadas - NTN 4 521 1,48 Taxa de administracéo 5 8 0,09
Outros 9 0,03
Aplicacdes financeiras de natureza imobiliaria 34.570 98,53 Patriménio liquido 8 35.087 100,00
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario 4 34.398 98,04 Cotas integralizadas 36.597 104,30
(-) Gasto com colocagéo de
Certificados Recebiveis Imobiliario - CRI 4 172 0,49 cotas (1.677) (4,78)
Lucros acumulados 167 0,48
Outros Créditos 12 0,03
Dividendos 12 0,03
Despesas antecipadas 1 0,00
Taxa de fiscalizagdo CVM 1 0,00
100,0
Total do ativo 35.104 5 Total do passivo 35.104 100,05

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




Fator IFIX Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(CNPJ: 17.329.029/0001-14)

(Administrado pelo Banco Fator S.A.)

(CNPJ: 33.644.196/0001-06)

DemonstracBes dos resultados em 16 de agosto de 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

Nota
Composicao do resultado do periodo Explicativa 16/08/2019
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 3.104
Rendimento de Certificados de Recebiveis Imobiliario - CRI 6
Desvalorizagdo a preco de mercado de fundos de investimento imobiliario (7.858)
Rendimento de fundos de investimento imobiliario 9.179
Dividendos e juros de capital préprio 1.777
Outros ativos financeiros 312
Receita com operac¢des compromissadas 312
Outras despesas (546)
Taxa de administragéo 5 (264)
Auditoria e custédia (88)
Taxa de Fiscalizagdo CVM (7
Outras despesas (187)
Lucro do periodo 2.870

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fator IFIX Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(CNPJ: 17.329.029/0001-14)

(Administrado pelo Banco Fator S.A.)

(CNPJ: 33.644.196/0001-06)

Demonstrac8es das muta¢B8es do patrimdnio liguido em 16 de agosto de 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

Nota Cotas Prejuizos/Lucros
explicativa Integralizadas acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2018 34.920 (1.623) 33.297
Lucro liquido do periodo - 2.870 2.870
Distribui¢éo de resultado no periodo 7 - (1.080) (1.080)
Saldos em 16 de agosto de 2019 34.920 167 35.087

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fator IFIX Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

(CNPJ: 17.329.029/0001-14)
(Administrado pelo Banco Fator S.A.)
(CNPJ: 33.644.196/0001-06)

Demonstracfes dos fluxos de caixa em 16 de agosto de 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Rendimento de operages compromissadas

Recebimento de juros e corre¢do monetaria de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI

Recebimento de rendimento de fundos de investimento imobiliarios - FlI
Pagamento da taxa de administracdo e performance

Pagamento de taxa de auditoria e custodia

Pagamento de taxa de fiscalizacéo

Pagamento de despesas diversas

Caixaliquido das atividades operacionais

Atividade de investimento
Aquisicéo de fundos de investimento imobilidrios - Fll

Venda de fundos de investimento imobiliarios - Fll
Subscrigdo de fundos de investimento imobiliarios - FlI

IR Ganho de cotas de FI

Caixa liquido das atividades de investimentos
Atividade de financiamento

Rendimentos pagos
Caixaliquido das atividades de financiamento

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo

16/08/2019

40

(6)

1.765

(287)

(42)

(8)
@y

1.441

(10.604)
9.928
(1.469)
164
(2.309)

(1.256)
(1.256)

(2.175)

2.696
521

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstrac¢8es financeiras.



Fator IFIX Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo findo em 16 de agosto de 2019

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto valor quando indicado

de outra forma)
1. Contexto operacional

O Fator IFIX Fundo de Investimento Imobiliario — FIl (“Fundo”), cadastrado junto a
Comisséo de Valores Mobiliario - CVM, € um Fundo de Investimento Imobiliario, regido
pelo seu Regulamento, pela Instrugdo CVM n°. 516/11 e pelas disposi¢cdes legais e
regulamentares que Ihe forem aplicadas.

Constituido sob a forma de condominio fechado, iniciou as atividades em 8 de maio de
2013, com prazo indeterminado de duracao e destina-se a investidores em geral, sejam
eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas
de previdéncia complementar, regimes préprios de previdéncia social, ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil
e/ou no exterior e tem por objeto a realizac&o de investimentos, preponderantemente, em
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (“Cotas de FII”), bem como, Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (“CRI"), Letras de Crédito Imobiliario (“LCI") e Letras Hipotecarias
(“LH”, sendo as Cotas de FlI, os CRI, as LCl e as LH doravante designados em conjunto
como “Ativos Alvo”) nos termos da sua politica de investimento, buscando proporcionar,
em regime de melhores esforgos, aos titulares de cotas do Fundo (“Cotistas” e “Cotas”,
respectivamente) uma rentabilidade proxima ou eventualmente até superior & variacao
do indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios, divulgado pela B3 Brasil Bolsa Balc&o
(“IFIX” e “BM&FBOVESPA”, respectivamente), podendo o Fundo também realizar
investimentos em ativos de liquidez , nos termos do disposto no regulamento.

A gestao de riscos do Administrador tem suas politicas aderentes as melhores préticas
de mercado, e estd em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os
principais riscos associados ao Fundo estao detalhados na nota explicativa n° 6.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador nem do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC. N&o obstante a diligéncia do Administrador no
gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco o
patrimdnio deste, pelas caracteristicas dos papéis que o compdem, 0s quais sujeitam-no
as oscilagcbes do mercado e aos riscos de crédito inerentes a tais investimentos,
podendo, inclusive, ocorrer perda do capital investido.

2. Elaborag&o das demonstragdes financeiras

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacao das operacdes e para a elaboragéo
das demonstragdes financeiras emanam das disposi¢des previstas na Instrugdo CVM n°
516/11 e demais alteracdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC), devidamente aprovados pela CVM.

Na elaboragcdo dessas demonstragbes financeiras foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizagdo e determinagéo dos valores dos ativos e
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da



Fator IFIX Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo findo em 16 de agosto de 2019

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto valor quando indicado

de outra forma)
efetiva liquidagc&o financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderéao ser diferentes dos estimados.

As demonstracdes financeiras estdo sendo apresentadas para o periodo de 01/01/2019
a 16/08/2019, sem comparacao com o exercicio anterior, em razdo da transferéncia de
administracdo mencionada na nota explicativa n°18.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pelo administrador em 7 de janeiro de
2020.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracéo

a. Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de

competéncia.

b. Caixa e equivalentes de caixa

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

c. Classificagcao dos instrumentos financeiros

(i) Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de

negociagao.

(i) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de

suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transagao, exceto nos casos em que
0s ativos e passivos financeiros sao registrados ao valor justo por meio do resultado.

(i)  Classificacao dos ativos financeiros parafins de mensuragéo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes

categorias:
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo findo em 16 de agosto de 2019

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto valor quando indicado

de outra forma)

e Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do
resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdésito de
geracgéao de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao.

e Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o propoésito de serem mantidos até o vencimento, para 0s quais o
Fundo tem intencao e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes
investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por nao
recuperacgao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

(iv)

Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

Caixa e equivalente de caixa: saldos de caixa e disponibilidade financeira por meio de
cotas de fundos de investimento de liquidez imediata.

Aplicagdes financeiras de natureza ndo imobiliéria:

(i)

Operagcdes compromissadas — Sao operagcdes com compromisso de
recompra com vencimento em data futura, anterior ou igual a do vencimento
dos titulos objeto da operacgédo, valorizadas diariamente conforme a taxa de
mercado da negociacdo da operacao.

Aplicacgdes financeiras de natureza imobiliaria:

(i)

(i)

(iii)

Certificados de Recebiveis Imobiliérios - titulos que representam divida para
0 emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

Cotas de fundos de investimento imobiliario:

Negociados na B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balcdo - As cotas de fundos de
investimento imobilidrio sdo valorizadas pela cotacdo de fechamento do ultimo
dia em que foram negociadas em Bolsa de Valores.

N&o negociados na B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balcao - As aplicagbes em cotas de
fundos de investimento sé&o atualizadas, mensalmente, com base no valor da
cota divulgado pelo Administrador do fundo onde os recursos sao aplicados.

Classificacao dos passivos financeiros para fins de mensuracao

Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros,
independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de
captacédo de recursos realizados pelo Fundo.



Fator IFIX Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo findo em 16 de agosto de 2019

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto valor quando indicado

de outra forma)
d. Mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas de valor justo

Em geral, os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos ao valor justo,
que é considerado equivalente ao prec¢o de transacdo. Os instrumentos financeiros nao
mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados pelos custos de
transacédo. Os ativos e passivos financeiros s&o posteriormente mensurados da seguinte
forma:

(i) Mensuracéo dos ativos financeiros

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

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data 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
condicles 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 ("preco cotado" ou "preco de mercado").

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo € estimado com base em técnicas de avaliagdo 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. Abaixo
encontram-se as explicagdes das técnicas mencionadas:

Fundos de Investimento: sdo demonstradas ao custo de aquisi¢do, acrescido dos
rendimentos auferidos, ajustados pelas cotacdes divulgadas pelo Administrador dos
fundos, ja liquido de imposto de renda retido na fonte.

Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario: sdo atualizadas pela tltima cotacdo de
fechamento na bolsa de valores. Os fundos de investimento imobiliario, que compéem a
carteira do Fundo, distribuem rendimentos aos seus cotistas
mensalmente/semestralmente, proporcionalmente ao montante de cotas que cada
cotista possuli.

Certificado de Recebiveis Imobiliarios: sdo contabilizadas pelo custo de aquisicao e
ajustado ao valor de mercado. As receitas auferidas com os rendimentos das CRIs sé&o
contabilizadas em rubrica especifica no resultado.
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(i) Reconhecimento de variagcdes de valor justo

Como regra geral, variagcdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para
negociagao, sao reconhecidas na demonstragao do resultado, em suas respectivas
contas de origem.

e. Provisdes, ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagao entre:

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

Passivos contingentes: possiveis obrigacfes que se originem de eventos passados e
cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de
um ou mais eventos futuros que néo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa,
e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além
do controle do Fundo. Nao sao reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstracéo
do resultado.

f.  Estimativas e julgamentos contabeis criticos

O Administrador 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 do Administrador, podem ser
consideradas mais relevantes, e podem sofrer variacdo no futuro, acarretando em
eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

(i) 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 avaliacao,
sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas
condi¢cbes de mercado e, também, nas informagfes disponiveis, na data das
demonstracdes financeiras. As politicas contdbeis descritas nas notas 2 (a) e 2 (b)
apresentam, respectivamente, informacbes detalhadas sobre "definicdo e
classificacado dos instrumentos financeiros" e "mensuragéo dos ativos e passivos
financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo”.

(i) A metodologia utilizada para precificagdo dos CRIs e LCls contempla a verificacao
das variaveis de mercado e risco de crédito. O Administrador concluiu que a
metodologia esta adequada e reflete a melhor estimativa do valor justo.
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g. Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)
Demonstrado pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variagdes monetarias.

Os lancamentos em rubricas contdbeis de passivo e ativo séo registrados por regime
de competéncia e estao divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e
“nao circulantes” (com prazo de vencimento superior a 365 dias).

4. AplicagoOes financeiras
As aplicacOes financeiras em 16 de agosto de 2019 estao representadas por:
De natureza ndo imobiliaria
Operacdes compromissadas

As aplicagfes financeiras de natureza ndo imobiliaria em 16 de agosto de 2019 estéo
representadas por:

Descrigcéo Taxa dejuros Vencimento 16/08/2019
Nota do Tesouro Nacional (i) 5,88% 15/08/2022 521
Total 521

Operacdo compromissada s&o operagbfes com compromisso de revenda com
vencimento em data futura, anterior ou igual a do vencimento dos titulos objeto da
operagao, valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da negociacdo da
operagao.

De natureza imobiliaria
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (FII)

Em 16 de agosto de 2019, o Fundo possui a seguinte composicdo de Fundos de
Investimento Imobiliario:

. Valor de
Fundo Quantidade Mercado %(*)
Kinea Rendimentos Imoiliarios Fundo de Investimento Imobiliario Fll 29.843 3.103 0,08%
CSHG Real Estate - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI 17.750 2.907 0,24%
Kinea Renda Imobiliaria FlI 13.485 2.104 0,06%
Fundo de Investimento Imobiliario - FlIl BTG Pactual Fundo de Fundos 21.889 2.080 0,26%
BB Progressivo Il Fundo de Investimento Imobiliario FlI 13.699 2.062 0,09%

JS Real Estate Multigestéo - FlI 18.114 1.982 0,22%
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*)

Ourinvest JPP Fundo de Investimento Imobiliario Fll 17.270 1.855 1,29%
Vinci Shopping Centers Fundo de Investimento Imobiliario 16.500 1.816 0,20%
Kinea indices de Precos FlI 15.588 1.792 0,06%
CSHG Logistica - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI 10.570 1.600 0,09%
FIl Ubs (BR) Office 15.000 1.480 1,24%
Fundo de Investimento Imobiliario - FIl BTG Pactual Corporate Officce Fund 14.251 1.371 0,07%
Fundo de Investimento Imobiliario General Shopping Ativo Renda FlI 19.771 1.305 0,76%
GGR Covepi Renda FlI 9.146 1.299 0,14%
Hedge Brasil Shopping FlI 4.928 1.192 0,07%
SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll 12.167 1.028 0,68%
Péatria Edificios Corporativos FlI 10.000 973 0,67%
Santander Agéncias Fundo de Investimento Imobiliario - FlI 7.505 959 0,13%
Fundo de Investimento Imobiliario Vila Olimpia Corporate 7.398 792 0,41%
RB Capital General Shopping Sulacap FlI 8.831 387 0,82%
FIl Rio Bravo Renda Educacional 1.753 293 0,23%
SDI Logistica Rio - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI 2.405 276 0,05%
Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro 3.160 272 0,12%
Banestes Recebiveis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario 1.932 253 0,11%
Maxi Renda FlI 22.670 246 0,05%
Fator Verita Fundo de Investimento Imobiliario 1.950 241 0,09%
Fundo de Investimento Imobiliario Hotel Maxinvest 1.325 225 0,12%
XP Malls FlI 1.500 168 0,02%
CSHG Real Estate - Fundo de Investimento Imobiliario - Fll 6.869 167 0,09%
FIl Grand Plaza Shopping 1.000 88 0,01%
TRX Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario 7.686 54 0,43%
Vinci Shopping Centers Fundo de Investimento Imobiliario 5.402 14 0,07%
JS Real Estate Multigestéo - FlI 13.324 8 0,16%
Fator Verita Fundo de Investimento Imobiliario 1.890 8 0,08%
356.571 34.398

Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas
emitidas dos fundos imobiliarios investidos.

Certificados Recebiveis Imobiliario (CRI)

Em 16 de agosto de 2019, o Fundo possui a seguinte composicao de Certificados
Recebiveis Imobiliario:

Titulo Securitizadora Vencimento Remuneracdo Quantidade Valor
CRI  RB Capital Securitizadora S.A. 17/09/2025 CDI + 0,15% 171 172
Total 171 172

Remuneracao da administragao

Taxa de administracéo
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E devida pelo Fundo uma taxa de administracdo pela prestacdo dos servicos de
administracao do Fundo, que sera paga, diretamente, ao Administrador, até o 15° dia util
do més subsequente a prestacdo dos servi¢os, remuneracdo mensal equivalente a: (i)
0,40% ao ano sobre o valor do patriménio liquido, a razdo de 1/12 (um doze avos),
apurada diariamente com base nos ultimos 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis,
observada, em ambas as hipGteses, uma remuneracdo minima equivalente a R$ 25
mensais, reajustada anualmente, a partir de janeiro de 2013, pela variagao positiva do
IGP-M/FGV (“Taxa de Administracao”).

No periodo de 01 de janeiro a 16 de agosto de 2019, foi apropriada a importancia de R$
264 a titulo de despesa com taxa de administracéo, restando saldo a pagar no montante
de R$ 8.

Taxa de performance

Além da taxa de administracdo o Fundo paga semestralmente ao Administrador, a contar
da data de inicio de sua negociacdo em ambiente da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo, taxa
de performance equivalente a 20% (vinte por cento) sobre o rendimento que exceder a
variacao do IFIX no periodo (“taxa de performance”).

O benchmark para fins de calculo da Taxa de performance sera correspondente ao maior
valor entre zero e o valor obtido através da formula abaixo:

Bd = (Bd-1 - R) x IFIXd / IFIXd-1

Onde:

Bd = Benchmark do dia da apuracao

Bd-1 = Benchmark do dia atil anterior ao dia da apuragéo

R =Distribuicdo de rendimentos anunciada pelo Fundo no dia util anterior ao dia da

apuracgao.

IFIXd =indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX) divulgados pela
BM&FBovespa

no dia da apuracao.
IFIXd-1 = Indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX) divulgado pela
BM&FBovespa no dia util anterior ao dia da apuracao.

Fica estabelecido que na data de integralizacdo das cotas o valor inicial do benchmark
sera igual ao preco de integralizagdo da respectiva cota.

A Taxa de performance sera calculada conforme a formula abaixo:



Fator IFIX Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo findo em 16 de agosto de 2019

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto valor quando indicado

de outra forma)
Pd=0,2 x (Vd — Bd)

Onde:

Pd = Taxa de performance devida a Gestora

Vd = Valor de fechamento da cota de mercado do Fundo na BM&FBovespa no dia da
apuracao

Bd = Benchmark do dia da apuragao

A Taxa de performance devida a Gestora sera cobrada no 1°dia util do més
subsequente ao término de cada semestre. Caso o resultado da formula de calculo da
Taxa de performance resultar em valor zero ou negativo, ndo sera devido qualquer
valor a titulo de Taxa de performance.

A Taxa de performance sera paga por periodo, no minimo, semestral.

No periodo de 01 de janeiro a 16 de agosto de 2019 ndo houve apropriacdo a titulo de
taxa de performance.

6. Riscos associados ao Fundo

(i) Risco do Fundo néo entrar em funcionamento: O Fundo pode vir a ndo entrar
em funcionamento, caso ndo seja subscrito 0 montante minimo previsto no artigo
7°, paragrafo 8° do regulamento, referente & subscricdo minima da primeira
emissdo ou caso a CVM ndo o autorize. Na ocorréncia destas hipoteses, o
Administrador devera, imediatamente: (i) fazer o rateio entre 0os subscritores dos
recursos financeiros recebidos, nas propor¢cdes das cotas integralizadas e
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo; e (ii)
proceder a liquidacdo do Fundo, anexando a seu requerimento o comprovante de
rateio referido no item (i) acima.

(i) Riscos macroeconémicos gerais: O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente,
as variacoes e condi¢cdes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados
de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas
condicdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

A economia brasileira apresentou diversas alteragdes desde a implementacéo do Plano
Real. Tais ajustes tém implicado na realizagdo de reformas constitucionais,
administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais,
em principio tém dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcancar os
objetivos sociais e econdmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no
ambito da economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o
seu crescimento.
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Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado

de capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Nao
obstante, a integracdo das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo.
Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover
0S ajustes necessarios, tais como alteracao na taxa basica de juros praticada no Pais,
aumento na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos
utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas que podem provocar mudancgas
nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdmica e politica brasileira, podera
vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os Cotistas.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente
realiza modificag6es significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo
Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicardo aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais,
controle de precos, desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitagdo as
importagdes, entre outras medidas, poderéo resultar em perdas para os Cotistas. As
atividades do Fundo, situacéo financeira, resultados operacionais e o preco de mercado
das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagbes nas
politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

Politica monetéria, cambial e taxas de juros;

Politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

Greve de portos, alfandegas e receita federal,

Inflag&o;

Instabilidade social;

Liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

Politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal,

Racionamento de energia elétrica; e

Outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o
afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios
emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas
podem afetar a confianga dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando
na desaceleracdo da economia e prejudicando o pre¢co de mercado das Cotas.
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Considerando que o investimento em fundos de investimento imobiliario € um
investimento de longo prazo e voltado a obtencao de renda, pode haver alguma oscilacao
do valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario no curto prazo,
podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital aplicado para o Investidor que
pretenda negociar sua Cota no mercado secundario neste curto prazo.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto,
aos efeitos da politica econbmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e
Municipais.

(iii) Riscos relacionados a liquidez: A aplicagdo em cotas de um fundo de
investimento imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a
realizagao do investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobiliario séo constituidos na forma de condominios fechados, nédo
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na
liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacdo no mercado
secundario.

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

(iv) Riscos relativos a rentabilidade do investimento: O investimento em cotas de
um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores mobiliarios de
renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do
resultado da administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em
guestao, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependeréo do resultado do
Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente do investimento a ser
realizado pelo Fundo, conforme a gestdo do Administrador, em Ativos Alvo e em
Ativos de Liquidez, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutengao
do Fundo, na forma deste Regulamento.

(v) Risco de concentracado da carteira do Fundo: Apesar de o Fundo destinar seus
recursos preponderantemente a investimentos em Ativos Alvo, de acordo com a
sua Politica de Investimento, inicialmente o Fundo ira adquirir um namero limitado
de Ativos Alvo, 0 que podera gerar uma concentracdo da sua carteira, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a esses ativos. Também é possivel que
durante a existéncia do Fundo os Ativos Alvo originados no mercado primario ou
negociados no mercado secundario sejam lastreados ou possuam investimentos,



Fator IFIX Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo findo em 16 de agosto de 2019

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto valor quando indicado

de outra forma)
de forma mais concentrada, em determinado(s) segmento(s) e, com isto, hao seja
permitido se fazer uma melhor diversificacéo da carteira do Fundo.

(vi) Risco decorrente da impossibilidade do Fundo replicar a carteira tedérica do
IFIX: Uma vez que o Fundo esté adstrito aos limites de concentragdo por emissor
de sua Politica de Investimento, em conformidade com o disposto na Instrucéo
CVM n° 472, podera ndo ser possivel ao Administrador adquirir para a carteira do
Fundo as Cotas de Fll dos Fundos de Investimento Imobiliario que compdem o IFIX
na propor¢cado que estas representam na carteira teorica do IFIX, uma vez que: (i)
as cotas de tais Fundos de Investimento Imobiliario podem representar percentual
superior a 10% (dez por cento) da referida carteira teorica; (i) podera ndo haver
liquidez e/ou negociagdo de Ativos Alvo em mercado secundario; e (iii) podem
ocorrer outros fatores exdégenos ao controle do Administrador que impegam ou
inviabilizem a realizacdo dos investimentos do Fundo. Assim, poderd ndo ser
possivel ao Fundo replicar a carteira tedrica do IFIX, sendo que sua rentabilidade
ndo estara atrelada integralmente a carteira tedrica do IFIX, acarretando os riscos
dai decorrentes.

(vii) Riscos relativos a rentabilidade do investimento: O investimento em cotas de
um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores mobiliarios de
renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do
resultado da administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em
guestao, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependeréo do resultado do
Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente do investimento a ser
realizado pelo Fundo, conforme a gestdao do Administrador, em Ativos Alvo e em
Ativos de Liquidez, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutengao
do Fundo, na forma deste Regulamento.

Os Caotistas do Fundo faréo jus ao recebimento de resultados que lhes serédo pagos a
partir da percepcao, pelo Fundo, dos valores obtidos a partir da distribuicao de
rendimentos e da compra e venda de Cotas dos Fll investidos, bem como da
rentabilidade proporcionada pelos CRI, LCI e LH que integrarem a sua carteira, e pelos
resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Liquidez.

Vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos pelo
Fundo e a data de inicio dos investimentos nos Ativos Alvo, desta forma, os recursos
captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de Liquidez, o que podera impactar
negativamente na rentabilidade esperada do Fundo.

Adicionalmente, cumpre destacar que a Rentabilidade Alvo ndo representa e nem deve
ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hip6tese, como promessa,
garantia, estimativa, projecdo ou sugestao de rentabilidade aos Cotistas por parte do
Administrador.
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A Rentabilidade alvo sera considerada pelo Administrador como mero parametro para a

rentabilidade das cotas do Fundo, nos termos do seu regulamento nédo havendo qualquer
obrigacdo ou garantia por parte do Fundo, do Administrador e/ou do consultor de
investimentos em alcancar ou reproduzir a rentabilidade alvo para as cotas do Fundo.

A rentabilidade do IFIX é calculada com base numa carteira teérica cujos rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario que a comp&em sao reinvestidos
em cotas dos referidos fundos. Dessa forma, considerando que o Fundo distribuird aos
seus Cotistas os rendimentos por ele recebidos e que as Cotas do Fundo seréo
negociadas em mercado secundario de bolsa, podera ndo haver correlagdo ou
linearidade entre a variagao do valor patrimonial ou de mercado da Cota do Fundo e a
variagao do IFIX.

(viii) Riscos relativos a rentabilidade do investimento durante o periodo de
alocacdo em Ativos Alvo: Apos o inicio do funcionamento do Fundo, o
Administrador buscara realizar a alocacao dos recursos do Fundo em Ativos Alvo,
nos termos da sua Politica de Investimento. Assim, haverd um lapso de tempo
entre a data de captacdo de recursos pelo Fundo e a data em que a carteira do
Fundo sera composta, de forma preponderante, por Ativos Alvo. Desta forma,
durante o referido periodo, os recursos captados pelo Fundo serdo inicialmente
aplicados nos Ativos de Liquidez, e o Administrador poder& enfrentar dificuldades
para encontrar Ativos Alvo de modo a atender o objetivo do Fundo, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade esperada do Fundo.

(ix) Risco de concentracdo de propriedade de Cotas: Conforme disposto neste
Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas a ser subscritas ou
adquiridas por um unico Cotista, observado que podera haver valores minimo e
maximo de investimento por investidor no ambito das ofertas publicas de
distribuicdo de Cotas do Fundo. Portanto, poderé ocorrer situa¢cdo em que um unico
Cotista venha a integralizar ou adquirir no mercado secundario parcela substancial
das Cotas de determinada Emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo,
passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢cao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese,
h& possibilidade de que delibera¢cbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios. Ressalta-se que, de acordo com o Inciso lll, do paragrafo Unico, do
artigo 3° da Lei n°® 11.033/04, somente ndo havera incidéncia do imposto de renda
retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas com relacéo
aos rendimentos distribuidos pelos Fll ao Cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo Fll e cujas
cotas Ilhe derem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fll, caso as cotas sejam admitidas a
negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado e desde que o Fll conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

Risco de diluicdo: Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participacdo no Fundo diluida. Além disso, os
Cotistas nao terdo direito de preferéncia para a aquisicao de novas cotas quando
da realizacao de sua emissao, exceto quando aprovado pela Assembleia Geral de
Cotistas que aprovar a respectiva emissao, observado o disposto no Regulamento
do Fundo, acarretando os riscos dai decorrentes.

Risco relativo & ndo divulgacdo e/ou extingdo do IFIX: Na eventualidade de
ocorrer a ndo divulgagao e/ou a extingdo do IFIX, ndo serd possivel parametrizar a
rentabilidade das Cotas do Fundo de acordo com o referido indice, com o0s riscos
dai decorrentes. Nessa hipotese, o Administrador do Fundo convocara a
Assembleia Geral de Cotistas a fim de alterar a politica de investimento do Fundo,
nos termos do Regulamento.

N&o existéncia de garantia de eliminacao de riscos: As aplicacdes realizadas
no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Consultor de
Investimentos, do Escriturador, do Custodiante ou de qualquer instituicao
pertencente a0 mesmo conglomerado do Administrador, do Consultor de
Investimentos ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC).

Riscos do prazo: As Cotas de FllI, os CRI, as LCl e as LH objeto de investimento
pelo Fundo séo aplicacdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado
no caso das Cotas de Fll), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e
o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado
via marcagédo a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos de Liquidez tém seu
valor calculado através da marcacao a mercado.

Desta forma, a realizagdo da marcagdo a mercado dos ativos da carteira do Fundo
visando o célculo do patriménio liquido deste, pode causar oscila¢gdes negativas no valor
das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo
pela quantidade de Cotas emitidas até entéo.

Mesmo nas hipdteses de os ativos da carteira do Fundo virem a ndo sofrer nenhum
evento de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duragéo do Fundo,
as Cotas do Fundo poderao sofrer oscilagbes negativas de precgo, o que pode impactar
negativamente na negociacéo das Cotas pelo investidor.

(xiv)

Risco de crédito: As obrigacdes decorrentes de titulos e valores mobiliarios,
incluindo aquelas relacionadas aos Ativos Alvo e aos Ativos de Liquidez estdo
Sujeitas ao cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor. Eventos que
venham a afetar as condi¢cfes financeiras dos emissores, bem como mudancgas
nas condi¢cdes econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de
tais emissores em cumprir com suas obrigacdes, 0 que pode trazer prejuizos ao
Fundo.
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(xv) Risco a que estdo sujeitos os Fundos de Investimento Imobiliario investidos
pelo Fundo: considerando que o Fundo investira, preponderantemente, seus
recursos em Cotas de Fll, dentre outros Ativos Alvo, o Fundo esta, indiretamente,
sujeito aos riscos em que incorrem os fundos de investimento imobiliario investidos
(“Fundos Investidos”), incluindo mas nao se limitando aos seguintes:

Risco da administracdo de imdéveis por terceiros: Os Fundos Investidos poderao ter
por objetivo a aquisi¢céo e a locacdo dos Iméveis, através da aquisicdo dos iméveis e de
direitos a eles relacionados, para posterior alienagéo, locacdo ou arrendamento, e a
administracdo de tais imoOveis sera realizada pelo Administrador dos Fundos Investidos
ou por terceiros por ele contratos, ndo sendo possivel garantir que as politicas de
administracao adotadas por tais pessoas nao irdo prejudicar as condi¢des de tais imoveis
ou os resultados a serem distribuidos pelo Fundo Investido aos seus cotistas.

Risco de sinistro e de inexisténcia de seguro: Em caso de ocorréncia de sinistro
envolvendo iméveis dos Fundos Investidos, sem que seguro tenha sido contratado e/ou
renovado, este estard sujeito a prejuizos decorrentes de tais sinistros, bem como os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, sendo que as
indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢es gerais das apolices.

Risco de contingéncias ambientais: Por se tratar de investimento em imdveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizagBes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os Fundos
Investidos, circunstancias estas que afetam a sua rentabilidade. Além disso, o setor
imobiliario esta sujeito a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais e municipais.
Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar em majoracao dos custos de
manutencdo dos imoveis, assim como proibir ou restringir severamente o
desenvolvimento de determinadas atividades. As leis e regulamentos que regem o setor
imobiliario brasileiro, assim como as leis e regulamentos ambientais, tendem a se tornar
mais restritivas, sendo que qualquer aumento de restricdes pode afetar adversamente as
atividades dos Fundos Investidos e a sua rentabilidade.

Risco inerente a propriedade de imdveis: Os imdveis que compdem o patrimbénio dos
Fundos Investidos podem apresentar riscos inerentes ao desempenho de suas
atividades, podendo tais Fundos Investidos incorrer no pagamento de eventuais
indenizagcdes ou reclamagdes que venham ser a eles imputadas, na qualidade de
proprietarios dos referidos iméveis, o que podera comprometer os rendimentos a serem
distribuidos aos seus cotistas.

Risco de desapropriacdo: Por se tratar de investimento preponderante em imoveis, ha
possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, de imoveis que compdem
a carteira de investimentos dos Fundos Investidos. Tal desapropriacdo pode acarretar a
perda total ou parcial da propriedade dos imdveis desapropriados, podendo impactar
negativamente a rentabilidade dos Fundos Investidos e/ou prejudicar de maneira
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relevante o uso normal destes imoveis e, consequentemente, o resultado dos Fundos
Investidos.

Risco de despesas extraordinarias: Os Fundos Investidos, na qualidade de
proprietarios de imoéveis, estdo eventualmente sujeitos ao pagamento de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracéo, conservacao,
instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagbes trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos imoveis.

(xvi) Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez: O Fundo podera investir parte
de seu patrimbnio nos Ativos de Liquidez e tais ativos podem afetar negativamente
a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do
investimento em Ativos de Liquidez serdo tributados de forma anéloga a tributagéo
dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5%
(vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento),
dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderd impactar negativamente
na rentabilidade do Fundo.

(xvii)  Riscos tributérios: A Lei n° 8.668/93, estabelece que os fundos de investimento
imobiliario sao isentos de imposto de renda sobre a sua receita operacional. Porém
a Lei n.°9.779/99 dispbe que se sujeita a tributacao aplicavel as pessoas juridicas,
perdendo a isencdo mencionada anteriormente, o fundo que aplicar recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou sécio,
Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a Lei 9.799/99, os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo
fundo, apurados segundo o regime de caixa, quando distribuidos sao tributados na fonte
pela aliqguota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°,
paragrafo Unico, inciso lll, da Lei n°® 11.033/04, alterada pela Lei n°® 11.196, de 21 de
novembro de 2005, conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual
dispde: (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; e que (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de cotas
gue representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas do Fundo ou cujas
Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte as mesmas aliquotas
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aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributagcéo, nos termos da Lei

n.© 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do
Fundo. Nao estdo sujeitos a esta tributacdo a remuneracdo produzida por Letras
Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Letras de Crédito Imobiliario, nos
termos da Lei n.° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do
mencionado diploma legal, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato
presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual
reforma tributéria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos
tributos ou de interpretagao diversa da legislagéo vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isencgdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

(xviii)  Risco juridico: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico
deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte
estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este
tipo de operacao financeira, em situacdes de estresse, podera haver perdas por
parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos para manutencao
do arcabouco contratual estabelecido.

(xix) Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A
legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas ndo se limitando, a legislacdo tributaria, que podem impactar
adversamente no valor dos investimentos, bem como as condicbes para a
distribuicdo de rendimentos e de valorizagéo das Cotas do Fundo.

(xx)  Risco relativo ao estudo de viabilidade: O Administrador é o responsavel pela
elaboragdo dos estudos de viabilidade econdmico-financeira referentes as
Emissoes de Cotas, 0s quais podem néo retratar fielmente a realidade do mercado
no qual o Fundo atua, com os riscos dai decorrentes.

(xxi)  Demais riscos: O Fundo também poder& estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolu¢des, mudancas
7. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢co ou balancete semestral
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encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma deste

regulamento, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, decidir sobre o destino a ser dado
a eventual parcela remanescente. Os resultados auferidos pelo Fundo serao distribuidos
aos cotistas, mensalmente, sempre no 15° (décimo quinto) dia de cada més subsequente
ao més de aferimento, a titulo de antecipacéo do resultado do semestre a ser distribuido,
com base na posi¢ao dos cotistas no ultimo dia util do més de aferimento, eventual saldo
do resultado nédo distribuido como antecipacao sera pago no 15° (décimo quinto) dia util
do més subsequente a Assembleia Geral de Cotistas, com base na posi¢do dos cotistas
no ultimo dia util do més em que ocorrer a referida Assembleia Geral de Cotistas.

No periodo findo em 16 de agosto de 2019, a distribuigdo de resultados aos cotistas pode
ser assim demonstrada:

16/08/2019
Caixa liquido das atividades operacionais 1.441
Resultado minimo a distribuir (95%) 1.368
Rendimentos apropriados no periodo 1.080
Pagamento no periodo (valores brutos)
Resultado distribuido referente ao exercicio anterior 176
Resultado do periodo distribuido 1.073
Total pago no periodo 1.256

Resultado do periodo a distribuir

8. Patrimbnio Liquido

a. Cotas de investimento

Com vistas a constituicdo do Fundo, a primeira emisséo de cotas do Fundo foi realizada
no montante de até R$ 100.000, divididos em 1.000.000 de cotas, no valor unitario inicial
de R$ 100,00 (cem reais) cada uma, em série Unica (“Primeira emissao”), as quais sao
objeto de oferta publica realizada nos termos da Instru¢do CVM n° 472/08 e da Instrugéo
CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, (“Instrugdo CVM n°
400/03"). A guantidade de cotas acima prevista podera ser aumentada, em até 35%
(trinta e cinco por cento) das cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio da op¢ao
de lote adicional e da opc¢ao de lote suplementar.

Em 16 de agosto de 2019 o patrimonio liquido est& dividido por 365.972 cotas, com valor
unitario de R$ 95,8729957, totalizando R$ 35.087.
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9.

10.

11.

Negociagédo das cotas

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo sob o codigo
FIXX11. O preco de fechamento da cota no ultimo dia de negociagdo de cada més
encontra-se abaixo:

Valor da cota

Data em 2019
31/01/2019 82,98
28/02/2019 82,50
29/03/2019 84,10
30/04/2019 88,00
31/05/2019 87,31
28/06/2019 82,80
31/07/2019 87,23
16/08/2019 87,50

Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo no periodo findo em 16 de agosto
de 2019 (apurada considerando-se o resultado do periodo sobre o valor médio
ponderado de cotas integralizadas) foi de 7,84%.

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no periodo findo em 16 de
agosto de 2019 (apurado considerando-se rendimento distribuido no periodo sobre o
valor médio ponderado de cotas integralizadas) foi de 46,41%.

Encargos debitados ao Fundo
16/08/2019
Valor %
Taxa de administracéo e performance 264 0,77
Auditoria e custédia 88 0,26
Taxa de fiscalizacdo CVM 7 0,02

Demais despesas 187 0,55
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Total despesas administrativas 546 1,60

Percentual calculado sobre o patriménio liquido médio no periodo findo em 16 de agosto
de 2019, no valor de R$ 34.286.

12.Tributacéo

A Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos
de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor
ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo
Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracéo
Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplica¢des financeiras de
renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital
aos Cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas,
sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte
por cento).

Os ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienagao ou no resgate das cotas do
Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por
cento).

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il c/c paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n°
11.033/04, com redacao dada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda
na fonte e na declaracéo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos
pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado.
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13.

14.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinqienta)
cotistas e que 0 mesmo ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo
ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. No entanto, mesmo que houvesse
o interesse do Administrador de criar o mercado organizado para a negociagao das cotas
do Fundo, poderia ocorrer situagdo em que um Unico cotista viesse a integralizar parcela
substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista
a deter uma posigao expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais cotistas
a tributacéo.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
cotistas, quer desses contra ao Administrador do Fundo.

Servicos de tesouraria, escrituragao e custodia

Os titulos, valores mobiliarios e derivativos estao registrados e custodiados em conta
propria do Fundo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcédo e no Sistema Especial de Liquidacao
e Custddia — SELIC. Os sérvios de tesouraria, escrituracdo e custodia do Fundo séo
prestados pelo Itad Unibanco S.A.

15.Transagcdes com partes relacionadas

16.

Além da taxa de administracdo, conforme detalhado na nota explicativa n° 5, o Fundo
ndo realizou demais transacdes com partes relacionadas no periodo findo em 16 de
agosto de 2019.

Mensuragédo ao valor justo

O Fundo aplica 0 CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n°® 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo
valor justo, o que requer divulgacdo das mensuragbes do valor justo pelo nivel da
seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:
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Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como
ativo se os precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles 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 informacfes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado,
0 instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacfes relevantes ndo estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugédo CVM
516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo
em 16 de agosto de 2019:

16/08/2019
Ativos
Consolidado
Ativos financeiros ao valor justo por Nivel Nivel Nivel
meio do resultado 1 2 3 Saldo total
Operacdes compromissadas 521 - - 521

Cotas de Fundos de Investimento

Imobiliario 34.398 - - 34.398
Certificado Recebiveis Imobiliario - 172 - 172
Total do ativo 34.919 172 - 35.091

Em 16 de agosto de 2019 o Fundo néo possui passivos mensurados pelo valor justo.
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17.

18.

Prestacdo de outros servi¢os e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a instru¢cdo n° 381/03 da Comissado de Valores Mobiliarios, registre-se
que o Administrador, no periodo, ndo contratou nem teve servigcos prestados pela BDO
RCS Auditores Independentes relacionados ao Fundo que ndo aos servi¢os de auditoria
externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do
auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor
ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fun¢des gerencias no seu cliente
ou promover os interesses deste.

Eventos subsequentes

31/07/2019 — Assembleia Geral de Cotistas deliberou pela substituicdo das instituicoes
responsaveis pela Administracdo do fundo de Banco Fator S.A. para BRL Trust
Distribuicdo de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. e de gestdo de Banco Fator S.A para
Rio Bravo Investimentos Ltda., bem como todos os atos pertinentes a tal substituicao e
a alteracdo do regulamento para enquadra-lo aos padrées do novo Administrador, com
vigéncia em 19/08/20109.

Luiz Carlos Altematri Paulo Vellani de Lima
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