COIN

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Fundo de Investimento Imobiliario Memorial Office
Relatério da Administragéo
Setembro/2018

Sao Paulo, 11 de outubro de 2018.

O Fundo foi constituido em 09 de dezembro de 1996 e iniciou suas operacdes em
07 de janeiro de 1997 sob a forma de condominio fechado com prazo
indeterminado de duracédo e tendo como objetivo captar recursos junto ao publico

investidor para incorporar o Edificio Memorial Office o qual foi locado para fins

comerciais depois de concluida a construcao.

Principais caracteristicas do imével:

» Localizagao privilegiada situado na Rua Julio Gonzales, 132 — Barra Funda,
proximo a uma das maiores estagdes intermodal da América Latina: (Metrd
| Trens e Estacdo de Onibus Municipais e Interestaduais). Esta também
proximo das principais rodovias de acesso a Capital de Sao Paulo,
Marginais Pinheiros e Tieté e aos Shoppings West Plaza e Bourbon;

» Padrao corporativo com fachada imponente e vista privilegiada.

» Ar condicionado Central, representando uma economia de energia e de

custos de manutencao, refletindo diretamente na taxa de condominio.



1.

Processo de Locagao e desocupagéo:

Desocupagao:

A empresa ocupante de 4 andares, os quais totalizam 2.184 m? de area, tinha
informado que devolveria tais andares em 03/10/2018, ocorre que tal devolugéo
nao ocorreu, por outro lado, a empresa também n&o informou uma nova data.
Para efeito de projecédo do fluxo de caixa estamos consideracao a devolugao
em 30/10/2018.

Prospeccao

Para prospeccdo de novos locatarios contratamos a Cushman & Wakefield
para realizar um trabalho focado no empreendimento. Este trabalho consiste
em divulgacido de e-mail marketing, divulgacdo nos canais de comunicagao da
Cushman e abordagem direta a potenciais interessados, trabalhando também

junto as principais empresas especializadas em locagao de imoveis.

No més de setembro tivemos varias visitas de empresas buscando de 300 a
1000m? de areas, entretanto, até o presente momento, as empresas estdo em

fase de estudos preliminares.

Ocupacéo:
Vacéncia em 30/09/2018
Conjunto Andar Area |Efetiva no més |Data de Rescisdo
21a24;101a104; 121a124e141a144 [ 80 16° 18°e20° | 2.184,00 - 30/10/2018
11a14 1 546,00 546,00 Disponivel
3lag4 9240 13° 2.730,00 2.730,00 Disponivel
1312134 19° 546,00 546,00 Disponivel
151 a 154 21° 546,00 546,00 Disponivel
161 a 164 22° 546,00 546,00 Disponivel
171e174 23° (metade) 258,00 258,00 Disponivel
213a214 27° (metade) 273,00 273,00 Disponivel
223 e 224 28° (metade) 273,00 273,00 Disponivel
231a234 29° 546,00 546,00 Disponivel
Area Total para locacio 8.448,00 6.264,00
Area total 13.105,00 13.105,00
Vacancia 64,46% 47,80%
Ocupacéo 35,54% 52,20%
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Conforme informado acima, a empresa locataria de 2.184m?2 ainda néo definiu uma data
para devolucdo do imdvel, por esta razdo, estamos considerando, para efeito do gréafico
acima, que desocupacao ocorrerd a partir de novembro de 2018.

Ocupacgao por Segmento em setembro/2018:

COMNSULTORIA

INFRAESTRUTURA

COMERCIO

TRAMNSPORTES

TURISMO

INSTITUICOES
FINANCEIRAS

2,08%
B 2.08%
8,33%

8,33%

EDIFICIO MEMORIAL OFFICE

14,70%

16,67%

Cronograma de Vencimento de Contratos

2018

2019

2021

20232

1

CRONOGRAMAVENCIMENTO DE CONTRATOS

6,36%

3,07%

|

16,67%

26,10%

No grafico, para o ano de 2018, estamos considerando a rescisdo antecipada do contrato
conforme item 1 acima.



Receita de Locagao Projetada.

Fluxo de Caixa de Receita de Locacio Projetada
(Proximos 12 Meses)
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a) dez/18: Rescis&o antecipada de contrato com a devolugéo de 2.184m? conforme mencionado no

item 1 acima.

Para melhor entendimento do grafico prestamos os seguintes esclarecimentos:

>

As informagdes apresentadas referem-se as estimativas de receita de locagéo
considerando a posicdo de contratos ja formalizados até esta data, eventuais
caréncias e descontos contratados, desocupacdes ja formalmente notificadas,
bem como eventuais multas rescisorias;

Para contratos com vencimento no periodo projetado estamos considerando a
hipbtese de renovacao.

N&o estamos considerando a aplicacdo de IGP-M/FGV para reajuste dos
contratos.

Atencao:

» Por se tratar de projecdo, baseada em informacbes detidas até a presente data, ndo ha
qualquer garantia por parte da Administragdo quanto a efetiva realizagdo das receitas
projetadas, que poderdo ser alteradas por fatores supervenientes, para menos ou para mais.

» Estamos projetando a receita bruta, sem deducao de qualquer despesa,

» A receita de locacao estimada nao representa projecéo de distribuicdo de rendimentos aos
quotistas do Fundo, uma vez que tais rendimentos sdo calculados de acordo com a
apuragado do resultado do caixa na qual sdao consideradas outras variaveis, tais como:
receitas inesperadas, desocupagoes, novas locagdes, despesas extraordinarias, caréncia,

descontos, inadimpléncia dentre outras.



5.

6.

Quotas Negociadas em Bolsa — FMOF11 (Cédigo ISIN BRFMOFCTF010).
Pregdo ~ PreAbe  PreMax  PreMin  PreFec  PreMed QM Volume
negociada

03/09/2018 86,75 86,75 875 867 8675 1 86,75
04/09/2018 86,74 86,74 8,74 86,74 86,74 1 86,74
06/09/2018 86,74 86,74 8,74 86,74 86,74 1 86,74
10/09/2018 86,74 86,74 8,74 86,74 86,74 10 86740
12/09/2018 86,74 86,74 8,74 86,74 86,74 139 12.056,86
18/09/2018 86,74 86,74 86,74 8674 8674 139 12.056,86
21/09/2018 9477 9,17 §700 8700 9218 3 276,54
28/09/2018 8750 95,00 8750 %00 915 4 365,00

Informagdes Contabeis — Posicdo em 30-09-2018

Patriménio Liquido: R$ 66.966.662,16

Total de quotas integralizadas: 508.008 quotas
Valor patrimonial da quota: 131,8220

Variagao na quota no més: 0,02%

Variagao da quota antes da distribui¢do de rendimentos: 0,21%

Distribuicdo de Rendimento

Data Base (ultimo dia de negociag&o “com” direito a rendimento): 28/09/2018
Data de Pagamento: 17/10/2018

Rendimento por cota: R$ 0,25

Periodo de referéncia: setembro/2018.

Declaramos que o Fundo se enquadra no inciso Ill do Art. 3° da Lei 11.033/2004,
alterada pelo Artigo 125 da Lei 11.196/2005. Em decorréncia, fica isento do imposto de
renda, o cotista pessoa fisica, desde que respeitado o disposto nos incisos | e Il do
Paragrafo unico do Art. 3° da Lei 11.033/2004.
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8. Fluxo de Caixa:

A posicédo do caixa em 30 de setembro de 2018 é de R$ 1.040.153,05 conforme

planilha abaixo:

Saldo em Dezembro/2017 1.128.410,82
- Receita de aluguel 3.323.564,75
- Receita de Aplicagéo Financeira 49.109,28
- Condominio de unidades nao locadas -1.392.246,68
- Distribuicao de rendimentos -1.279.605,95
- Despesa de IPTU -476.137,10
- Taxa de Administracéo -168.068,83
- Taxa de custddia Bradesco -17.748,53
- Despesas de advogados -17.500,00
- Despesas de auditoria -14.500,00
- Despesas com Taxa CVM -11.277,69
- Despesas tributarias -10.396,76
- Taxa Anuidade BM&Fbovespa -9.164,79
- Outras Desp. Adm (Banc./Correio/Cépias) -7.942,67
- Despesas como comissao -5.555,55
- Despesas de avaliacao de ativos -4.515,25
- Taxa Ambima -1.272,00

(-) Investimento -45.000,00
Saldo em 30/09/2018 1.040.153,05

Obs. Os recursos do caixa do Fundo encontram-se aplicados predominantemente em TITULO
PUBLICO FEDERAL (Letras Financeiras do Tesouro — LFT).



Valor de Mercado dos Bens Integrantes do Patriménio do Fundo.

De acordo com a avaliagdo técnica realizada pela empresa CUSHMAN &
WAKEFIELD VALUTION ADVISORY, o valor de mercado do empreendimento
incluindo terreno e construgdes civis, totalizam R$ 65.725.702,00 - base
dezembro de 2017.

Iméveis Valor de Benfeitorias RS | Variagdo (RS) Valor de
Mercado em Mercado em
2016 RS 2017 RS
Terrenos 13.209.000,00 -3.059.759,29 10.149.240,71
EdificagGes 52.987.000,00 90.000,00 2.499.461,29 55.576.461,29
TOTALRS 66.196.000,00 65.725.702,00
Resultado por cota 130,31 0,18 -1,10 129,38
10. Lista de Prestadores de Servigos.
Nome CNPI. Servico Prestado Periodicidade
Almeida e Associados Consultores Legais 47.420.617/0001-20 Advocacia Esporadico
Cushman & Wakefield Negacios Imobilidrios |11.038.935/0001-83 | Comissdo de locagdo Contrato
Cushman & Wakefield Negacios Imobilidrios |11.038.935/0001-83 Avaliacdo Esporadico
Moore Stephens Metri Auditores 5/3 81.144 818/0001-80 Auditoria Contrato

Maiores informagdes podem ser obtidas pelo telefone: 3035-4141 com Rubens,
Adriano e Molinari.

Atenciosamente
COIN DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.



