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RELATORIO _DOs AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS
DEMONSTRAGCOES CONTABEIS

Aos Quotistas e ao Administrador do

Fundo de Investimento Imobiliario Centro Téxtil Internacional
(CNPJ n° 00.762.723/0001-28)
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Opiniao

Examinamos as demonstracdes contabeis do Fundo de Investimento Imobiliario
Centro Téxtil Internacional (“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 31
de dezembro de 2020 e as suas respectivas demonstracbes do resultado, das
mutag¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela
data, bem como as correspondentes notas explicativas incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido as demonstracbes contabeis acima referidas apresentam
adequadamente em todos os aspectos relevantes a posicao patrimonial e financeira
do Fundo de Investimento Imobiliario Centro Téxtil Internacional em 31 de dezembro
de 2020 e o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo naquela data de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas estao
descritas na secdo a seguir intitulada: “Responsabilidades do auditor pela auditoria
das demonstracdes contabeis”. Somos independentes em relacdo ao Fundo de
acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC) e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Enfase
Continuidade da receita de locagao imobiliaria

Chamamos a atencdo para a Nota Explicativa n°® 01 a qual descreve que em
setembro e outubro de 2020, o principal locatario do Fundo devolveu parte da area
locada, outrossim, em dezembro de 2020 manifestou que fara a devolugdo do
restante da area locada em maio de 2021. O contrato de locagdo, objeto de
rescisao, representa em aproximadamente 95% da receita imobiliaria do Fundo. O
Fundo contratou empresa especializada para implementacdo de estratégia de
locagcao do imével. Nossa opinido ndo contém ressalva em relagao a esse assunto.




Principal assunto 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 demonstragcdes contabeis como
um todo e na formacédo de nossa opinido sobre essas demonstragdes contabeis e,
portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

Valor justo das propriedades para investimento

O Fundo ¢é detentor de propriedades para investimento no montante de R$ 122.925
mil que correspondem a 97,87% do patriménio liquido do Fundo. Devido a
representatividade desse ativo em relagéo ao patriménio liquido do Fundo e o grau
de julgamento na determinacdo das premissas adotadas para valorizagdo ou
impairment das propriedades para investimento consideramos este assunto como
significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram a discussao dos critérios utilizados na
preparagao da metodologia e a razoabilidade das proje¢cdes de fluxo de caixa
utilizado. Analisamos a exatiddo dos dados das propriedades para investimento
utilizadas na mensuragcdo e a razoabilidade dos calculos matematicos. Também
avaliamos a adequagao das divulgagdes sobre esse assunto incluido nas notas
explicativas as demonstracdes contabeis.

Baseado nos procedimentos de auditoria acima resumidos n&o identificamos
distor¢gbes significativas e materiais nos calculos e nas premissas utilizadas pela
Administracdo do Fundo na avaliacdo, de forma que os valores e informacdes
divulgadas as demonstragdes contabeis estdo apresentadas com razoabilidade.

Responsabilidades da Administragdo e da governanga pelas demonstragées
contabeis

A Administracdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdao das
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracdo de demonstracbes contabeis livres de distorgdo relevante
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracbes contabeis a Administracdo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando divulgando quando aplicavel
os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional € o uso dessa base
contabil na elaboracdo das demonstragcdes contabeis a ndo ser que a Administracao
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes ou nado tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragao das demonstracdes contabeis.




Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragcdes contabeis
tomadas em conjunto estdo livres de distorcdo relevante independentemente se
causada por fraude ou erro e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.
Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo 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 sido consideradas
relevantes quando individualmente ou em conjunto possam influenciar dentro de
uma perspectiva razoavel as decisdes econdbmicas dos usuarios tomadas com base
nas referidas demonstragdes contabeis.

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:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracoes
contabeis independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo detecgdo de distor¢cao 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 representacdes falsas
intencionais;

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

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragao;

e Concluimos sobre a adequacgao do uso pela Administracdo da base contabil de
continuidade operacional e com base nas evidéncias de auditoria obtidas se
existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes 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 relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstracbes contabeis 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 condigdes futuras podem levar o
Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional,

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
contabeis inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam
as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o
objetivo de apresentagdo adequada.




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

S&o Paulo, 19 de margo de 2021.

Pemom Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP 031.( 056/0 2

i
AJ WA |
Raphael Teixeira Maciel
Contador CRC 1SP 302.257/0-5




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL

CNPJ: 00.762.723/0001-28

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de reais - R$)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Ativos Financeiros Imobiliarios
Contas a Receber de Aluguéis

Outros Valores a Receber

Nao Circulante

Investimento
Propriedades para Investimento
Imoéveis Acabados

Total do Ativo

Nota 2020 % PL 2019 % PL

3.130 2,49% 4.356 3,15%

4 1.028 0,82% 1.039 0,75%
5 618 0,49% 1.247 0,90%
6 1.484 1,18% 2.070 1,50%
122.925 97,87% 134.700 97,56%

122.925 97,87% 134.700 97,56%

122.925 97,87% 134.700 97,56%

7 122.925 97,87% 134.700 97,56%
126.055 100,37% 139.056 100,71%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

Passivo

Circulante

Taxa de administragé@o a pagar
Fornecedores de materiais e servigos
Distribuicdo de resultados a pagar
Adiantamento de clientes

Outras contas a pagar

Nao Circulante

Outras contas a pagar

Total passivo

Patriménio Liquido

Cotas Integralizadas
Amortizacao do valor das cotas
Lucros acumulados

Total do Passivo e Patriménio Liquido

Nota 2020 % PL 2019 % PL
454 0,36% 980 0,71%
12 37 0,03% 31 0,02%
16 0,01% - 0,00%
9 395 0,31% 943 0,68%
6 0,00% 6 0,00%
0,00% 0,00%
7 0,01% 7 0,01%
7 0,01% 7 0,01%
461 0,37% 987 0,71%
8 125.594  _100,00% 138.069  _100,00%
41496 ~ 33,04% 41496~ 30,05%
(6.045)  -4,81% (6.045)  -4,38%
90.143  71,77% 102618 74,32%
126.055  _100,37% 139.056_ _100,71%




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL

CNPJ: 00.762.723/0001-28

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstragoes de resultados
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de Reais - R$)

Nota 2020 2019
Propriedades para Investimento
Receitas de Aluguéis 5 12.781 14.383
Ajuste a valor Justo 7.b (11.775) 14.100
Despesas com Manutencéo e Conservagéo (207) (547)
QOutras Receitas (Despesas) com Propriedades para Investimento 10 506 (593)
Despesas de Condominio 11 (2.107) (810)
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento (802) 26.533
Outros Ativos Financeiros
Receita Financeira Liquida 4 54 127
Receitas (Despesas) Gerais e Administrativas
Taxa de administragao 12 (385) (354)
Despesas com servigos de terceiros 13 (150) (228)
Despesas tributarias 3) (7)
Despesas administrativas (28) (27)
Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio (1.314) 26.044
Quantidade de cotas em circulagéo 2.594.279 2.594.279
Prejuizo/Lucro Liquido por cota - R$ (0,51) 10,04

As notas explicativas sdo parte integrante das Demonstragdes Contébeis.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL

CNPJ: 00.762.723/0001-28

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstragdo das mutagdes do patrimoénio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de Reais - R$)

Cotas Amortizacao de Lucros
integralizadas cotas acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2018 41.496 (6.045) 88.286 123.737
Lucro Liquido do exercicio 26.044 26.044
Distribuicdo de resultado no exercicio (11.712) (11.712)
Saldos em 31 de dezembro de 2019 41.496 (6.045) 102.618 138.069
Prejuizo no exercicio (1.314) (1.314)
Distribuicdo de resultado no exercicio (11.161) (11.161)
Saldos em 31 de dezembro de 2020 41.496 (6.045) 90.143 125.594

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL

CNPJ: 00.762.723/0001-28

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstragao dos fluxos de caixa do periodo - método direto
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de Reais - R$)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Recebimento de Aluguéis

Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas

Pagamento de despesas com propriedades para investimento
Pagamento de Materiais e Servigos

Pagamento de Taxa de Administragédo

Recebimentos (Pagamentos) de outras receitas/despesas

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimentos de outros valores
Pagamento de Rendimentos para os Cotistas

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento

Variagdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa - Inicio do Periodo

Caixa e Equivalentes de Caixa - Final do Periodo

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.

Nota 2020 2019
13.996 14.220

54 127
(1.808) (1.950)
(133) (243)
(380) (350)
(31) (33)

9 11.698 11.771
- (9)
9 (11.709) (11.764)
(11.709) (11.773)
(11) )

1.039 1.041

1.028 1.039
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Centro Téxtil Internacional (“Fundo”) foi
constituido sob a forma de condominio fechado em 1° de agosto de 1995, com
prazo indeterminado de duragao e € regulamentado pela Lei n° 8.668 de 25 de
junho de 1993 e pelas Instru¢cdes da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM)
n° 472/08, 516/11 e 517/11.

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos imobiliarios de longo
prazo, por meio da aquisi¢do, locagao e eventual alienagdo conforme regras
definidas no regulamento ou ainda enquanto n&o alocados em ativos imobiliarios
do Fundo, a realizacao de investimentos em ativos de renda fixa observados os
termos e as condi¢des da legislagcdo e regulamentagéo vigentes.

O Fundo adquiriu 75% do empreendimento imobilidrio Centro Téxtil
Internacional.

Os investimentos em fundos nao sédo garantidos pela Rio Bravo Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora”), nem por
nenhum mecanismo de seguro, tampouco pelo Fundo Garantidor de Créditos
(FGC). Os cotistas estdo expostos a possibilidade de serem chamados a aportar
recursos nas situagdes em que o patriménio liquido do Fundo se torne negativo.

Em linha com o fato relevante publicado no dia 30 de outubro de 2020 o principal
locatario do empreendimento do Fundo, o Itau Unibanco S/A devolveu parte dos
pavilhdes do qual mantinham contrato vigente de locagao: pavilhao Il e pavilhao
IV. Esta devolucao teve impacto relevante nas receitas auferidas apresentando
aumento significativo nas despesas com vacadncia do Fundo conforme
apresentado nas Notas Explicativas n°s 5 e 11 respectivamente.

Conforme fato relevante publicado em 04 de dezembro de 2020 este mesmo
locatario comunicou ao Fundo a inteng¢ao da devolucgéo do restante dos pavilhdes
locados (I e lll) permanecendo no imével até 30 de maio de 2021.

Atualmente a CBRE é a empresa contratada para implementagao de estratégias
de locagao dos espagos vagos do imovel.

1.1. Impactos do COVID-19

Devido os impactos locais e globais em fung¢ao do impacto do Covid - 19
(corona virus) houve variagao significativa na cotagédo dos diversos ativos
financeiros negociados em mercados financeiros e bolsas de valores
diversos, no Brasil e no exterior.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

Considerando-se esses aspectos a cota do Fundo até 31 de dezembro de
2020 apresentou variagao de -21.26% em relagao ao valor da cota de 31
de dezembro de 2019.

Essa variagao pode ser temporaria ndo existindo, no entanto, garantia de
que nao se estenda por periodos longos e/ou indeterminados ou mesmo
que seja intensificada.

O principal locatario do Fundo, o Banco Itau S.A. teve suas operacdes
fisicas impactadas pela Pandemia de Covid-19 o que motivou a devolugao
de espacos locados para fins de backoffice e atendimento remoto que
foram substituidos pela adocao de “home office” dos funcionarios.

2. Base de preparacao das demonstragoes contabeis

As demonstracgdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario
regulamentados pelas Instru¢des CVM n°s 472/08, 516/11 e 517/11.

(a) Aprovacao das demonstragoes contabeis

Em 19 de margo de 2021 a Administradora do Fundo autorizou a divulgag¢ao das
demonstragdes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2020.

(b) Base de mensuragao

As demonstragdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico com
excecgao dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobiliaria, bem
como as propriedades para investimento que estdo mensuradas pelo valor justo
conforme requerido pela Instru¢ao CVM n° 516/11.

(c) Moeda funcional e de apresentagcao das demonstragoes contabeis

A moeda funcional do Fundo é o real (R$), mesma moeda de preparacgdo e
apresentacado das demonstragdes contabeis. Todas as informagdes financeiras
apresentadas foram arredondadas para o milhar mais proximo.

(d) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstragdes contabeis do Fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario exige que a
Administracao faga julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagao
de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e
despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

Estimativas e premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisdées com
relacdo a estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as
estimativas séo revisadas e em quaisquer exercicios futuros afetados.

As informagdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis
adotadas que tém efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas
demonstragées contabeis do Fundo estdo incluidas nas seguintes notas
explicativas:

Nota Explicativa n® 7 - Propriedades para investimento.
Nota Explicativa n® 24 - Demandas judiciais.
3.  Resumo das principais praticas politicas contabeis
(a) Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios

Compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento
original de trés meses ou menos a partir da data da contratagdo, os quais estéao
sujeitos a um risco insignificante de alteragc&o no valor justo e sao utilizados pelo
Fundo na gest&o das obrigagdes de curto prazo.

(b) Ativos financeiros imobiliarios
De aluguéis

Estao registrados pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo
locatario conforme contratos de locagao dos respectivos iméveis.

(c) Propriedades para investimento
i. Imoveis acabados

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento € mensurada pelo custo de aquisicao no reconhecimento inicial e
deve ser continuamente mensurada pelo valor justo por meio da elaboragao de
laudo de avaliacao feito por empresa especializada. Alteragdes no valor justo
sao reconhecidas no resultado.

O custo incluiu a despesa que € diretamente atribuivel a aquisicdo de uma
propriedade para investimento. O custo da propriedade para investimento
construida pelo proprietario incluiu os custos de material e mao de obra direta,
qualquer custo diretamente atribuido para colocar essa propriedade para
investimento em condigao de uso conforme o seu propésito.

13



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

Ganhos e perdas na alienagdo de uma propriedade para investimento
(calculados pela diferenga entre o valor liquido recebido e o valor contabil) séo
reconhecidos no resultado do exercicio. Quando uma propriedade para
investimento € vendida, qualquer montante reconhecido em ajuste de avaliagao
patrimonial & transferido para lucros acumulados.

ii. Custos subsequentes

Sao capitalizados apenas quando € provavel que beneficios econdmicos futuros
associados com os gastos serao auferidos pelo Fundo. Gastos de manutencgéo
e reparos recorrentes sao reconhecidos no resultado quando incorridos.

(d) Outros ativos e passivos

Um ativo € reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou
valor puder ser mensurado com seguranga.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma
obrigacado legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo
provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo.

S&o acrescidos quando aplicavel dos correspondentes encargos e das variagdes
monetarias incorridas.

As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando é
provavel que sua realizagcao ou liquidacdo ocorra nos proximos 12 meses caso
contrario sdo demonstrados como n&o circulantes.

(e) Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locacdo dos imdveis destinados a renda sao
reconhecidas em base linear pelo prazo de vigéncia do contrato de locagéo
firmado entre as partes considerando que todos os riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

(f) Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia que estabelece
que as receitas e despesas devem ser incluidas na apuracéo dos resultados dos
exercicios em que ocorrem independentemente de recebimento ou pagamento
considerando que todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram
transferidos.
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(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

(g) Lucro por cota

O lucro por cota no exercicio é calculado por meio da divisdo do lucro

ponderando-se 0 numero de cotas em circulagdo mensalmente.

4. Caixa e equivalentes de caixa

2020 2019
Depésitos bancarios a vista (a) 3 1
Quotas de fundos de investimentos (b) 1.025 1.038
1.028 1.039

(a) O montante de R$ 3 (R$ 1 em 2019) esta representado por depésitos a
vista em instituigées financeiras de primeira linha;
(b) As aplicagdes financeiras de natureza néo imobiliaria em 31 de dezembro
de 2020 e de 2019 estdo representadas por:

Aplicacao Itau Soberano RF Simples (ii)

2020

2019

1.025

1.038

Referem-se a cotas de fundo de investimento do Itau Unibanco S.A. (Gestor e
Administrador), ndo possuem vencimento e podem ser regatados no curto prazo.

Os ativos que compde a carteira desse fundo estdo substancialmente
representados por cotas de fundo de investimento que aplicam em titulos
publicos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foi reconhecido a titulo de receita
de juros de aplicagao financeira o montante de R$ 54 (R$ 127 em 2019).

Contas a receber de aluguéis

Compreendem os aluguéis a receber relativos as lojas ocupadas cujos saldos
em 31 de dezembro de 2020 e de 2019 sao os seguintes:

2020 2019
Aluguéis a receber 618 1.245
Aluguéis a receber em atraso - 2
618 1.247

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foi reconhecido a titulo de receita
de aluguéis o montante de R$ 12.781 (R$ 14.383 em 2019).
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6.

Outros valores a receber

Referem-se a valores de saldos de remessas de aluguéis pagos pelos locadores
diretamente ao Condominio Centro Téxtil Internacional e ainda nao repassados
ao Fundo cujos saldos em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 1.484 (R$ 2.070 em
2019).

Propriedade para investimento
(a) Relagao dos iméveis — acabados

Item Descricao 2020 2019

Endereco: Avenida Engenheiro Roberto
Zuccolo, n° 555, Bairro Vila Leopoldina
Cidade: S50 Paulo/SP

Metragem: Area bruta locavel de
1 |47.588,54 m?

Caracteristicas: 75% do complexo
comercial denominado Centro Téxtil
Internacional, espacgo destinado a feiras,
eventos e escritorios 122.925 134.700
Total (*) 122.925 134.700

(*) Os valores apresentados estdo na propor¢do de 75% do total do
empreendimento do qual o Fundo é proprietario.

(b) Movimentagao

Iméveis acabados

2020 2019
Saldo inicial 134.700 120.600
Ajuste a valor justo (11.775) 14.100
Saldo final 122.925 134.700

(c) Método de determinagao do valor justo

A Colliers International empresa de avaliagdo externa e independente, tendo
apropriada qualificagdo profissional reconhecida e experiéncia na regidao e no
tipo de propriedade que esta sendo avaliada avaliou para marcagéo a valor de
mercado os imoéveis de propriedade do Fundo na data-base novembro de 2020
e em novembro de 2019.

Os valores justos sao baseados em valores de mercado e refletem o valor
estimado pelo qual uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliagéo
entre partes conhecedoras e interessadas em uma transacdo sob condi¢cdes
normais de mercado.
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Na auséncia de precos correntes no mercado ativo, as avaliagdes sao
preparadas por meio da consideracado do valor dos fluxos de caixa agregados
estimados dos aluguéis das propriedades para investimento.

A taxa de desconto real de 9,75% (9,75% em 2019) que reflete determinados
riscos inerentes € entdo aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para chegar
a avaliagcao da propriedade e uma taxa de crescimento de 1,0% sem efeitos de
inflagao.

As principais premissas utilizadas para elaboracdo do Fluxo de Caixa
Descontado (FCD) foram: aluguéis de contratos vigentes e hipotéticos, comiss&o
de locacgao, custos de administracao, vacancia e inadimpléncia considerando um
periodo de 10 (dez) anos.

As despesas de conservacao e manutencido dos imoveis locados sao de
responsabilidade dos locatarios e, portanto, ndo foram considerados no laudo de
avaliacao.

Foram consideradas no fluxo de caixa as despesas de conservagido e
manutencao dos imdéveis durante o periodo de vacancia, assim como os valores
a serem gastos com a recolocagéo dos iméveis também num periodo de 10 (dez)
anos.

As despesas constantes do fluxo de caixa se referem a 100% das despesas de
manutencio e conservagao das unidades nao locadas de responsabilidade do
FII.

Nao houve despesas com manutencdo e reparo para unidades locadas estas
sao de responsabilidade dos respectivos locatarios.

8. Patriménio liquido

O Fundo encerrou o exercicio de 2020 representado pelo patriménio liquido de
R$ 125.594 (R$ 138.069 em 2019) sendo composto por:

(a) Cotas integralizadas
Nao houve emissao de cotas nos exercicios de 2020 e 2019.
(b) Emissao e amortizagao de cotas

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia
aprovagao da Assembleia Geral de Cotistas que definird os termos e as
condigdes de tais emissdes incluindo sem limitagdo a modalidade e o regime da
oferta publica de tais novas cotas.
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Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas sera
outorgado aos cotistas o direito de preferéncia na subscrigdo de novas cotas.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e de 2019 ndo houve
amortizacao de cotas.

Politica de distribuicao de resultados

O Fundo de acordo com a Lei n° 9.779/99 devera distribuir a seus cotistas 95%
dos lucros auferidos de acordo com o regime de caixa, com base em balango
encerrado semestralmente em 30 de junho e 31 de dezembro.

O regulamento do Fundo prevé a distribuicdo dos rendimentos aos cotistas
mensalmente até o sexto dia utii do més subsequente aquele no qual os
resultados foram realizados financeiramente.

A Administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a
distribuir aos cotistas.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e de 2019 a distribuicdo de

resultados aos cotistas pode ser assim demonstrada:

2020 2019
(+) Receitas apuradas no periodo segundo o regime de
competéncia 13.341 28.610
(-) Despesas apuradas no periodo segunda o regime de
competéncia (14.655)| (2.566)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o
regime de competéncia (1.314)| 26.044
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (2.102)| (17.417)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 11.828 32
(+) Receitas registradas por competéncia em periodos
anteriores e realizadas financeiramente no periodo
corrente 3.317 3.154
(-) Despesas registradas por competéncia em periodos
anteriores e realizadas financeiramente no periodo
corrente (32) (42)
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicao 11.698| 11.771
Resultado minimo a distribuir (95%) 11.113] 11.182
2020 2019
Lucro distribuido no exercicio 11.161 11.712
Saldo de lucros a pagar 943 995
Pagamento de rendimentos (11.709)| (11.764)
Saldo de rendimentos a pagar 395 943
Percentual de rendimento proposto sobre a base de calculo| 95,41%| 99,50%
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O resultado financeiro liquido do Fundo base para distribuicdo de rendimentos

aos cotistas de acordo com o estabelecido no  OFICIO-
CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/ n° 01/2014.

10. Receitas e despesas com propriedades para investimentos

2020 2019
Taxa de administracédo aluguéis (295) (303)
Outras despesas administrativas (79) (291)
Juros e multas recebidos 880 1
506 (593)

11. Condominio
Refere-se a encargos de condominio as despesas com lojas e areas vagas de
responsabilidade do Fundo no valor de R$ 2.107 (R$ 810 em 2019).

12. Taxa de administragao
A Administradora recebera pelos servicos de administracdo do Fundo com
exclusao de qualquer outra o valor fixado em R$ 30 mensais, pago no dia 15 de
cada més, reajustado anualmente pela variagado do Indice Geral de Precos de
Mercado (IGP-M) publicado pela Fundacao Getulio Vargas (FGV) com base em
1° de janeiro de 2014.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 a taxa de administracao totalizou
R$ 385 (R$ 354 em 2019) e representou 0,28% (0,28% em 2019) do patriménio
liquido médio.
O saldo a pagar para a Administradora em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 37
(R$ 31 em 2019).

13. Despesas com servigos de terceiros

2020 2019
Honorarios advocaticios (10) (99)
Honorarios com avaliagdes (9) -
Servicos de terceiros (41) (50)
Taxa de escrituracao de cotas (53) (43)
Taxa de fiscalizacdo CVM (24) (24)
Taxa B3 (10) (10)
Taxa Anbima (3) (2)
(150) (228)
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14. Legislagao tributaria
(a) Fundo

O Fundo por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de
condominio fechado nos termos dos artigos 1° e 2° da Lei n° 8.668/93 nao é
contribuinte de impostos tais como: PIS, COFINS, CSLL e Imposto de Renda
estando porém obrigado a retencéo do imposto de renda na fonte incidente sobre
as receitas financeiras obtidas com as aplicagcdes em renda fixa do saldo de
caixa do fundo nos termos do artigo 36 de Instru¢cdo Normativa da Receita
Federal n° 1585/15 que podera ser compensado quando do recolhimento do
imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicdo de resultados aos cotistas.

Conforme artigo 38 da Instrugcdo Normativa da Receita Federal n® 1585/15
sujeita-se a tributagcdo aplicavel as pessoas juridicas o fundo de investimento
imobiliario que aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou soécio, cotista que possua isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada mais de 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas do fundo.

Paragrafo unico. Para efeito do disposto no caput considera-se pessoa ligada ao
cotista:

| - Pessoa fisica:

a) Os seus parentes até o 2° (segundo) grau;
b) A empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2°
(segundo) grau.

Il - Pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada
conforme definido nos §§ 1° e 2° do art. 243 da Lei n° 6.404, de 15 de
dezembro de 1976.

(b) Cotista

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estéo sujeitas a retencéo de 20% a
titulo de imposto de renda na fonte.

(c) Isencao de imposto de renda para pessoas fisicas

Estao isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragao de ajuste anual
das pessoas fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instrucdo Normativa da
Receita Federal n° 1585/15 os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliario:

Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociagéao exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado.
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i) O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de
investimento imobiliario possua no minimo 50 (cinquenta) cotistas;

ii) Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de
investimento imobiliario ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de
cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario inclusive
por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a
aliquota de 20% (vinte por cento).

15. Alteragdes no regulamento
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019 ndo houve
alteragao no regulamento do Fundo.
16. Servigos de tesouraria e escrituragao
O servico de tesouraria e escrituragdo do Fundo é prestado pela propria
Administradora.
Até o periodo de setembro de 2020 o servigco de escrituragdo das cotas era
prestado pelo Itau Corretora de Valores S.A.
17. Rentabilidade do fundo
O patriménio liquido médio, o valor da cota, a rentabilidade do Fundo e a
rentabilidade dos rendimentos distribuidos sdo demonstrados a seguir:
Rentabilidade
Patriménio Patriménio |Distribuicao do | patrimonial |Dividend | Rentabilidade
Semestres | liquido inicial | liquido final semestre (1) yield (2) (1+2)
1° sem/2019 123.737 123.334 6.022 -0,33% | 4,87% 4,54%
2° sem/2019 123.334 138.069 5.690 11,95% 4,61% 16,56%
1° sem/2020 138.069 138.487 5.915 0,30% 4,28% 4,59%
2° sem/2020 138.487 125.594 5.246 931% |  3,79% -5,52%

(1) Obtido pelo percentual do patriménio liquido final sobre o patriménio
liquido inicial;
(2) Obtido “Dividend Yield” pelo percentual da distribuicdo do semestre
sobre o patrimdnio liquido inicial;
(3) A rentabilidade foi obtida pela soma dos itens (1) e (2).

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
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18. Negociacao das cotas

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociagao na [B]3 através do ticker
CTXT11 e no exercicio foram negociadas aos pregos de fechamento conforme
demonstrado a seguir:

Data Preco de fechamento
30/12/2013 2,13
30/12/2014 2,33
31/12/2015 2,52
31/12/2016 3,33
31/12/2017 4,24
31/12/2018 4,07
31/12/2019 58,80
31/12/2020 46,30

19. Fatores de riscos
19.1.Risco relacionado a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma
aplicagado em valores mobiliarios de renda variavel.

Os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do resultado do
Fundo que, por sua vez, dependera das receitas provenientes das locagoes
dos iméveis do Fundo.

19.2.Risco de liquidez

O Fundo € um condominio fechado o que pressupde que os seus cotistas
somente poderao resgatar suas cotas ao seu final, no momento de sua
liquidagao considerando que o Fundo tem prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que o0s cotistas estejam conscientes de que o
investimento no Fundo possui caracteristicas peculiares e especificas
quanto a liquidez das cotas consistindo, portanto, como um investimento
de médio a longo prazo.

Pode haver inclusive alguma oscilagéo do valor da cota no curto prazo que
pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente
obrigacao do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir 0 prejuizo
do Fundo.
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19.3.Risco tributario

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas
decorrentes de eventual alteracdo da legislagcédo tributaria mediante a
criacdo de novos tributos, interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacéo de isengdes vigentes sujeitando o
Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

19.4.Risco de desapropriagao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao parcial ou total do(s)
imovel(is) que compde(m) a carteira de investimentos do Fundo por decisédo
unilateral do Poder Publico, a fim de atender a finalidades de utilidade e
interesse publico.

Tal desapropriacdo pode acarretar a perda da propriedade podendo
impactar a rentabilidade do Fundo. N&ao existe garantia de que tal
indenizagao paga ao Fundo pelo Poder Expropriante seja suficiente para o
pagamento da rentabilidade pretendida pelo Fundo.

19.5.Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdéveis do Fundo,
0s recursos obtidos pelas indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, bem como o
atraso no seu pagamento pode impactar o desenvolvimento dos negécios
e consequentemente a rentabilidade do Fundo.

19.6. Risco macroecondomico geral

E caracteristica das locages sofrerem variagdes em seus valores em
virtude do comportamento da economia como um todo. Assim, o Fundo
esta sujeito direta ou indiretamente as variagdes dos mercados de capitais
e a conjuntura econdmica do Brasil tais como:

(a) Desaquecimento da economia;

(b) Taxas de juros;

(c) Alterac&o nas politicas monetaria e/ou cambial;

(d) Inflagao;

(e) Liquidez dos mercados financeiros;

(f) Riscos tributarios;

(g) Outros acontecimentos politicos e econdbmicos que venham afetar o
mercado imobiliario.
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20.

Instrumentos financeiros

O Fundo participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, os quais
estdo registrados em contas patrimoniais que se destinam a atender a suas
estratégias e necessidades operacionais, bem como a reduzir a exposi¢ao a
riscos financeiros.

A Administracao desses riscos é efetuada por meio da definigdo de estratégias
elaboradas e aprovadas pela administradora do Fundo, ndo sendo realizadas
aplicagdes de carater especulativo que envolvam instrumentos financeiros
derivativos, nem outros ativos de risco.

A contratagao e o controle de operagdes financeiras sdo efetuados por meio de
critérios gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de
solidez financeira, confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual sao
realizadas.

Adicionalmente, a Administradora procede a uma avaliacdo tempestiva da
posigcao consolidada do Fundo acompanhando os resultados financeiros obtidos
e avaliando as projegdes futuras como forma de garantir o cumprimento do plano
de negdcios definido e 0 monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

20.1.Riscos do fundo
20.1.1. Risco de mercado

E o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento
financeiro flutue devido a variagdes nos precos de mercado.

Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de mercado incluem
aplicagdes financeiras e propriedades para investimento.

20.1.2. Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras conforme divulgado na Nota
Explicativa n°4, as quais possuem como referéncia (“benchmark’) o
Certificado de Dep0sito Interfinanceiro (CDI).

Adicionalmente o Fundo ndo tem pactuado contratos de derivativos para
fazer “hedge’/“swap” contra esse risco, porém, ele monitora continuamente
as taxas de juros de mercado.

20.1.3. Risco de crédito e de aplicagao dos recursos

O risco de crédito € o risco da contraparte de um negdcio n&do cumprir uma
obrigagao prevista em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o
que levaria ao prejuizo financeiro.
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21.

O Fundo esta exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais
incluindo depdsitos em bancos e aplicagdes financeiras. O Fundo restringe
sua exposigao a riscos de crédito efetuando seus investimentos em
instituicdes financeiras de primeira linha.

20.1.4. Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos administrando seu
capital por meio de planejamento e monitoramento de seus recursos
financeiros disponiveis garantindo o devido cumprimento de suas
obrigacdes.

Hierarquia de valor justo

O Fundo aplica o pronunciamento técnico CPC 40 (R1) — Instrumentos
Financeiros — Evidenciagdo e o artigo 7° da Instrucdo CVM n°® 516/11 para
instrumentos financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o
que requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuragéao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados
ativos é baseado nos precos de mercado cotados na data do balango. Um
mercado € visto como ativo se os precos cotados estiverem pronta e
regularmente disponiveis a partir de uma bolsa de valores, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servi¢o de precificagdo ou agéncia reguladora e
aqueles precgos representarem transagdoes de mercado reais € 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 avaliacao.
Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado em que
esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da
entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de
um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido
no Nivel 2;

Nivel 3 - Se uma ou mais informacgdes relevantes ndo estiver baseada em
dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliagao especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no
artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/11.
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22,

23.

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em

31 de dezembro de 2020 e de 2019:

Ativos

2020

Ativos financeiros ao Valor Justo por
meio do Resultado (VJR)

Nivel 1

Nivel 2

Nivel 3

Cotas de fundos de investimento

1.025

Contas a receber de aluguéis

618

Propriedade de investimento

122.925

Total do ativo

1.025

618

122.925

Ativos

2019

Ativos financeiros ao Valor Justo por
meio do Resultado (VJR)

Nivel 1

Nivel 2

Nivel 3

Cotas de fundos de investimento

1.038

Contas a Receber de Aluguéis - 1.247

Propriedade de investimento - 134.700

Total do ativo 1.038 1.247 134.700

Divulgacao de informacdes

A politica de divulgacao de informagdes relativas ao Fundo inclui entre outras a
divulgacdo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do
patriménio do Fundo, o envio de extrato semestral aos cotistas e a
disponibilizagado aos cotistas de informagdes periddicas, mensais e anuais na
sede da Administradora.

Adicionalmente a Administradora mantém servico de atendimento aos cotistas
em suas dependéncias e efetua a divulgacado dessas informagdes em seu “site”.

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugado CVM n° 381/03 registre-se que a Administradora no
exercicio nao contratou nem teve servico prestado pela Pemom Auditores
Independentes S/S relacionado a este Fundo que n&o os servigos 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 fungbes gerenciais
no seu cliente tampouco promover os interesses deste.

26



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

24. Demandas judiciais
24.1.Depositos judiciais

Em 2011 a Administradora do Fundo efetuou depdsito judicial e impetrou
mandado de seguranga objetivando resguardar o direito de aplicar a
aliquota zero da Contribuigdo Provisoria sobre a Movimentacgao Financeira
(CPMF) prevista no inciso lll, artigo 8°, da Lei n°® 9.311/96 nas transagdes
realizadas pelos fundos de investimentos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 o saldo de R$ 19
permaneceu provisionado para perda (R$ 19 em 2019) referindo-se a parte
proporcional do depdsito judicial vinculado ao processo n° 4711971 de
CPMF alocado ao Fundo.

No exercicio findo em 2020 de acordo com o parecer do escritério Silveiro
Advogados existem processos judiciais de reclamatdrias trabalhistas contra
o0 Condominio CTIl onde o Fundo ndo é parte processual, mas que estao
classificados como perda possivel no montante de R$ 615 (R$ 609 em
2019).

25. Transagoes com partes relacionadas

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e 2019 o Fundo ndo
realizou operagdes de compra e venda de titulos e valores mobiliarios da
Administradora/Gestora/Parte a ela Relacionada do Fundo.
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