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RELATORIO DE GESTAO

uma empresa

DEZEMBRO 2018

Objetivo do Fundo

Gerar renda de aluguel mensal através da

locacdo de um portfolio diversificado de

prédios corporativos e galpdes logisticos.

Patrimonio liquido’
RS 2.235.726.955,59

Numero de cotistas
35.075

Valor patrimonial da cota
Posicadoem 31/12/18

RS 144,02

Valor de mercado da cota
Fechamento em 28/12/18

RS 146,22

Volume negociado
Més RS 54.271.406
Média diaria R$ 3.015.078

Prezado Investidor,

Conforme informado no comunicado a mercado de 14/12/2018, foi concluida a 12
etapa da aquisicio do empreendimento Boulevard Corporate Tower
correspondente a 9 pavimentos, sendo que aproximadamente R$ 104 milhdes® dos
recursos disponiveis em caixa foram utilizados nessa etapa da transacéo.

A referida aquisi¢do permitira a expansao do portfélio do Kinea Renda para Belo
Horizonte, uma das mais importantes capitais do pais, cujo mercado de escritérios
encontra-se em franco crescimento. Destaca-se ainda o fato de agregar a carteira do
Fundo um edificio corporativo com padrdo construtivo e especificagdes técnicas
diferenciadas, ocupado por empresas nacionais e multinacionais de grande porte.

Com relacdo a carteira de locatdrios do Fundo, ndo ocorreram movimentagoes
durante o més de dezembro/18. De toda forma, como resultado da aquisicao
mencionada acima, o Fundo apresentou diminui¢do da vacancia. A vacancia fisica*
passou a ser de 8,20%, a vacancia financeira® de 11,10% e 12,34% de vacancia
financeira ajustada pelas caréncias previstas nos novos contratos de locagao.

Renda Mensal
Pagamento em 15/01/19
R$ 0,74/cota

Taxa de administracio e gestao’

1,25% a.a.

Taxa de performance
Néo ha

Inicio do fundo
11/08/2010

Gestor
Kinea Investimentos Ltda.

Administrador
Intrag DTVM Ltda.

Rentabilidade do Fundo considerando a distribuicdo de renda e a variacdo da
cota no mercado secundario, tomando como base investidores hipotéticos que
tenham participado em uma das cinco emissdes primarias pelas respectivas
cotas médias.

12Emissio  22Emissio 32 Emissio 42 Emissio 52 Emissa

15/09/2010 08/07/2011 13/01/2012 01/02/2013 21/07/2017

\élaelserrencial da Cota® 100,58 112,86 122,80 163,43 144,48
Variagéo da Cota 36,31% 23,65% 15,26% -10,53% 0,96%
Renda Distribuida 123,34% 97,03% 81,32% 46,11% 11,82%
Rentabilidade Total 159,65% 120,68% 96,59% 35,58% 12,79%
€DV no Periodo 106,26% 90,47% 80,69% 67,55% 8,54%
Rentabilidade FI x CDI 150,25% 133,39% 119,69% 52,67% 149,80%
Ibovespa® no Periodo 25,48% 38,93% 44,49% 41,61% 32,12%
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NEGOCIACAO E LIQUIDEZ

Em dezembro, as cotas foram
negociadas em 100% dos
pregoes da BM&FBOVESPA,
com volume médio didrio de
aproximadamente R$ 3,02

Os volumes transacionados representaram um total de 369.736 cotas negociadas,
equivalentes a aproximadamente 2,38% do total de cotas do Fundo com um
volume médio diario de R$3.015.078 e um volume médio por negdcio de
R$1.941,25. Atualmente o Fundo possui a 22 maior participagao no IFIX® (6,970%).
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CARTEIRA IMOBILIARIA'®
Portfélio composto por 16 RECEITA PORESTADO RECEITA POR TIPOLOGIA
propriedades sendo 8
edificios comerciais e 8 . 36,79%
centros logisticos 25,70% WIS ESCRITORIO
9 . RIO DE JANEIRO SAO PAULO
apresentando a seguinte
divisao de é4rea e receita por
tipologia, demonstrando o
equilibrio existente entre a
] . - 19,52% 63,21%
tipologia de logistica e de MINAS GERAIS LOGISTICA

escritério, conferindo maior
previsibilidade e menor
volatilidade no fluxo de
receitas de aluguel.

O Fundo possui um total de
70 contratos de locacéo e
mais de 50 inquilinos,
trazendo assim uma
diversificacdo para o portfélio.
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CARTEIRA IMOBILIARIA

O prazo médio dos contratos
firmados pelo Fundo é de 9,0

CRONOGRAMA DE VENCIMENTO DOS CONTRATOS

51%

10%

2022 2023 em diante

CRONOGRAMA DE REVISIONAL DOS CONTRATOS

24%
anos com datas de
vencimento e de revisionais 4%
nos préximos anos conforme —
graficos ao lado. 2019 2020
16%
2019

11%

2021

Portfalio Imobiliario do Fundo por localizacao geografica

SAO PAULO

: Edificio Athenas - Pinheiros

7

&)

Edificio Joaquim Floriano - Itaim

&)

Edificio Bela Paulista - Paulista

. Edificio Madison - Vila Olimpia

TTT]

@ Centro de Distribuicao PIB - Sumaré

@ Centro de Distribuicao Global Jundiai - Jundiai

@ Centro de Distribui¢ao Jundiai Industrial Park
Jundiai

@ Centro de Distribuicao Mogi das Cruzes
Mogi das Cruzes

e

Centro de Distribuicao Itaqua
Itaquaquecetuba

'a’pﬁ" Centr(_) de Distribuicao Bandeirantes
Louveira

11. ABL: Area Bruta Locavel. Para

o imovel Edificio Boulevard Corporate Tower foi considerada a drea referente aos pavimentos adquiridos na 12 etapa da aquis

< Edificios corporativos

(61.800 m? de ABL)

8 @ Galpébes logisticos
(468.000 m? de ABL)

16 Imdveis e 529.800 m2 de ABL

MINAS GERAIS

Centro de Distribuicao

Pouso Alegre - Pouso Alegre
3% Edifico Boulevard Corporate Tower
4 Belo Horizonte

RIO DE JANEIRO

2
Edifico Botafogo Trade Center- Botafogo

V7574

Edificio Buenos Aires Corporate- Centro

)
Edificio Lagoa Corporate - Humaitd

Centro de Distribui¢ao Santa Cruz
Santa Cruz

¢aodo imoével, que ja foi concluida
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INFORMACOES CONTABEIS 2

Recursos disponiveis
para distribuicao:

No quadro abaixo, apresentamos os recursos disponiveis para distribuicdo no més
de dezembro considerando as receitas e despesas realizadas:

Total de Receitas 15.340.983,21
Total de Despesas -2.921.788,17
Saldo Finalem 12.2018 12.419.195,04

Importante ressaltar que o valor total de receitas considera antecipacdes feitas
pelos inquilinos neste més no montante de R$1,0MM.

Para apuracéo do fluxo de caixa do Fundo foram considerados os rendimentos
auferidos pelos ativos do Fundo, que, no periodo, compreendem os aluguéis

Fluxo de caixa do més de

Dezembro 2018:

Recursos em caixa, alocados
em instrumentos de maior
liquidez:

recebidos referentes ao més de dezembro e as receitas financeiras, descontando-se
as despesas do Fundo, que sdo compostas, basicamente, pelas taxas legais

e de administracdo':

SALDO INICIALEM 01.12.18 222.643.071,57
(+) ALUGUEIS 12.624.112,75
(+) RECEITA FINANCEIRA 754.737,76

(-) COMPRA DE ATIVO 104.304.853,14
(-) BENFEITORIAS 619.433,09

(-) TAXA DE ADMINISTRACAO™ 2.359.617,86
(-) TAXA LEGAIS QUTRAS DESPESAS 562.170,31

(-) RENDIMENTOS DISTRIBUIDOS '® 11.487.862,12
SALDO FINAL EM 31.12.18 116.687.985,56

Ao final de dezembro o Fundo possuia uma disponibilidade total de recursos de

R$116.687.985,56 conforme composicao abaixo:

LCI 77,23%
Ativos de liquidez 22,77%
VALOR PATRIMONIAL'®
Em dezembro, o valor DATA QUA':E%‘\\?E DE COTAPATRIMONIAL  VARIAGAO  PATRI.LIQUIDO (RS)
patrimonial das cotas apresentou 30.11.18  15.524.207 RS 144,00 - 2.235.450.348,65
a seguinte evolugao'”:
311218 15524207 RS 144,02 0,01% 2.235.726.955,59
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A carteira imobilidria do Fundo é composta atualmente pelas propriedades
abaixo descritas’'®:

PORTFOLIO DE IMOVEIS

Ed. Madison Ed. Bela Paulista

Ed. Joaquim Floriano

Avenida Paulista,2.421,

Séo Paulo - SP

DATA DE AQUISIGAO: Fev/13
ABL:6.521 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 90.600.000 ( base jun/18)

Rua Doutor Fernandes Coelho,64,
Séo Paulo - SP

DATA DE AQUISIGAO: Fev/11
ABL:6.230 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 73.400.000 ( base jun/18)

Rua Joaquim Floriano, 913,
Séo Paulo - SP

DATA DE AQUISICAO: Mar/11
ABL:3.197 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 44.900.000 ( base jun/18)

Rua Gomes de Carvalho, 1.195,
Sé&o Paulo - SP

DATA DE AQUISIGAO: Fev/13
ABL:8.432 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 98.400.000 ( base jun/18)

Ed. Botafogo Trade Center Ed. Boulevard Corporate Tower'

Ed. Lagoa Corporate

Ed. Buenos Aires Corporate

Avenida dos Andradas, 3.000

Rua Humaita, 275,
Rio de Janeiro - RJ
DATA DE AQUISIGAO: Mai/13
ABL: 11.687 m?

VALOR DE AVALIACAO:

R$ 244.500.000 ( base jun/18)

CD Mogi das Cruzes

Rodovia Mogi-Dutra, 11.100,
Mogi das Cruzes - SP

DATA DE AQUISIGAO: Mar/13
ABL:69.113 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 206.800.000 ( base jun/18)

CD Santa Cruz

Estrada da Lama Preta, 2.805,
Rio de Janeiro - RJ

DATA DE AQUISIGAO: Out/13
ABL:49.306 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 174.300.000 ( base jun/18)

Rua Voluntérios da Patria, 113,
Rio de Janeiro -RJ

DATA DE AQUISICAO: Jul/12
ABL:8.083 m?

VALOR DE AVALIACAO:

R$ 108.000.000 ( base jun/18)

CD Jundiai Industrial Park

Rodovia Vice Pref. Hermenegildo
Tonolli, km 2, Jundiai - SP

DATA DE AQUISIGAO: Jan/13
ABL:75.976 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 184.900.000 ( base jun/18)

CD Pouso Alegre

Rodovia Fernao Dias, km 863,
Pouso Alegre - MG

DATA DE AQUISIGAO: Mai/13
ABL:87.750 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 250.500.000 ( base jun/18)

Rua Buenos Aires, 15,

Rio de Janeiro -RJ

DATA DE AQUISIGAO: Set/12
ABL:6.855 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 63.100.000 ( base jun/18)

CD Global Jundiai

Belo Horizonte - MG

DATA DE AQUISICAO: Dez/18
ABL:20.461 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 200.000.000 ( base nov/18)

CD Bandeirantes

Avenida Caminho de Goias, 100,
Jundiai - SP

DATA DE AQUISIGAO: Nov/11
ABL:41.468 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 108.000.000 ( base jun/18)

CD Itaqua

Rua do Niquel, 205,
Itaquaquecetuba — SP

DATA DE AQUISIGAO: Mai/18
ABL:30.698 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 99.800.000 ( base jun/18)

Rodovia dos Bandeirantes, km 69,

Louveira - SP

DATA DE AQUISIGAO: Jun/13
ABL:99.279 m?

VALOR DE AVALIAGAO:

R$ 259.900.000 ( base jun/18)

CD PIB Sumaré
T W

Avenida Parque Industrial, 580,
Sumaré - SP

DATA DE AQUISIGAO: Set/11
ABL: 13.600 m?

VALOR DE AVALIACAO:

R$ 19.500.000 ( base jun/18)

18. Avaliacao patrimonial dos iméveis elaborada pela empresa Colliers International. 19. ABL e Valor de Avaliacao se referem a totalidade do imével, sendo que até o momento foi concluida a aquisicao de 10.814 m*
(9 pavimentos), que representam 52,9% do empreendimento.

Este material foi elaborado pela Kinea (Kinea Investimentos Ltda. e Kinea Private Equity Investimentos S.A.), empresa do Grupo Itai Unibanco. A Kinea nao comercializa e nem distribui cotas de fundos de
investimentos. Leia o regulamento e demais documentos legais do fundo antes de investir. Os fundos sao supervisionados e fiscalizados pela Comissao de Valores Mobiliarios - CVM. Os fundos de condominio aberto
e nao destinados a investidores qualificados possuem laminas de informagoes essenciais. A descricao do tipo ANBIMA consta no formulario de informagées complementares. Estes documentos podem ser
consultados no site da CVM http://www.cvm.gov.br/ ou no site dos respectivos Administradores dos fundos. Nao ha garantia de tratamento tributério de longo prazo para os fundos que informam buscar este
tratamento no regulamento. Os fundos da Kinea nao sao registrados nos Estados Unidos da América sob o Investment Company Act de 1940 ou sob o Securities Act de 1933. Nao podem ser oferecidos ou vendidos
nos Estados Unidos da América ou em qualquer um de seus territérios, possessoes ou areas sujeitas a sua jurisdicao, ou a pessoas que sejam consideradas como U.S. Persons para fins da regulamentagao de mercado
de capitais norte-americana. Os Fundos de Investimento da Kinea podem apresentar um alto grau de volatilidade e risco. Alguns fundos informam no regulamento que utilizam estratégias com derivativos como
parte de sua politica de investimento, que da forma que sao adotadas, podem resultar em perdas de patriménio financeiro para seus cotistas superiores ao capital aplicado, obrigando o cotista a aportar recursos
adicionais para cobertura do fundo. E recomendada uma avaliagao de performance de fundos de investimento em anélise de no minimo 12 meses. A rentabilidade passada nao garante a rentabilidade futura e
fundos de investimento nao sao garantidos pela Instituicdo Administradora, ou por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. Os Fundos de Investimento em Participacoes
seguem a ICVM 578, portanto sao condominios fechados em que as cotas somente sao resgatadas ao término do prazo de duragao do fundo. Esta modalidade concentra a carteira em poucos ativos de baixa liquidez,
o que pode resultar em perdas de patriménio financeiro para seus cotistas que podem superar o capital aplicado, acarretando na obrigatoriedade do cotista aportar recursos adicionais para cobertura do fundo no
caso de resultado negativo. Os Fundos de Investimento Imobiliario seguem a ICVM472, portanto sao condominios fechados em que as cotas nao sao resgataveis onde os cotistas podem ter dificuldade em alienar
suas cotas no mercado secundario. Os Fundos de Investimento em Direitos Creditérios seguem a ICVM356, portanto sao condominios abertos ou fechados, sendo que: (i) quando condominios abertos, o resgate das
cotas esta condicionado a disponibilidade de caixa do fundo; e (ii) quando condominios fechados, em que as cotas nao sao resgataveis, os cotistas podem ter dificuldade em alienar suas cotas no mercado
secundario. As opinies, estimativas e projecoes refletem o atual julgamento do responsavel pelo seu contetido na data de sua divulgagao e estao, portanto, sujeitas a alteracoes sem aviso prévio. As projecoes
utilizam dados histéricos e suposi¢oes, de forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias

(1) Nao estao livres de erros; (2) Nao é possivel garantir que os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao configuram, em nenhuma hipétese, promessa ou
garantia de retorno esperado nem de exposicao maxima de perda; e (4) Nao devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo perante érgaos
fiscalizadores ou reguladores. Este contetido é informativo e nao constitui nem deve ser interpretado como oferta ou solicitacao de compra ou venda de valores mobilidrios,
instrumento financeiro ou de participagdo em qualquer estratégia de negécios especifica, qualquer que seja a jurisdicao. Algumas das informagées aqui contidas foram
obtidas com base em dados de mercado e de fontes publicas consideradas confidveis. O Grupo Itat Unibanco e a Kinea nao declaram ou garantem, de forma expressa ou
implicita, a integridade, confiabilidade ou exatidao de tais informagées e se eximem de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a
decorrer da utilizacao desse material e de seu contetido. Esse material nao pode ser reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que
seja o proposito, sem o prévio consentimento por escrito da Kinea. Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo poderao ser obtidos com o Administrador
e o Gestor, através do e-mail: contato@kinea.com.br

Autorregulagdo

ANBIMA
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