COIN

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Fundo de Investimento Imobiliario Memorial Office
Relatério da Administragao
Dezembro/2016

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2017.

O Fundo foi constituido em 09 de dezembro de 1996 e iniciou suas operagdes em
07 de janeiro de 1997 sob a forma de condominio fechado com prazo
indeterminado de duracao 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 construgao.

Principais caracteristicas do imével:

» Localizagao privilegiada situado na Rua Julio Gonzales, 132 — Barra Funda,
préximo a uma das maiores estagdes intermodal da América Latina: (Metro
/| Trens e Estacdo de Onibus Municipais e Interestaduais). Estd também
préximo as principais rodovias de acesso a Capital de Sdo 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 DESOCUPAGAO:

Prospeccgao

Para prospeccao de novos locatarios contratamos a Cushman & Wakefield

para realizar um trabalho focado no empreendimento. Este trabalho consiste

em divulgacdo de e-mail marketing, divulgagdo nos canais de comunicagio da

Cushman e abordagem direta a potenciais interessados, trabalhando também

junto as principais empresas especializadas em locagao de imoveis. A seguir

segue a tabela do resultado das visitas realizadas no empreendimento:

Data RAMO ATIVIDADE | AREA PRETENDIDA m? SITUACAO ATUAL
01/09/2016 Transporte 546,00 Ainda ndo se manifestou
13/09/2016 Ndo informado 546,00 Ainda ndo se manifestou
19/09/2016 Logistica 2.184,00 Ainda ndo se manifestou
30/09/2016 Transporte 1.092,00 Ainda ndo se manifestou
06/10/2016 N&o informado 546,00 Ainda ndo se manifestou
01/11/2016 N&o informado 273,00 Ainda ndo se manifestou
25/11/2016 N&o informado 129,00 Ainda ndo se manifestou
05/12/2016 Multinacional 500,00 N&o houve interesse

Desocupacéao

A locataria que informou a desocupagao dos conjuntos 213 e 214 totalizando

273m?*(metade do 27° pavimento) ainda nao concluiu a devolugido dos

conjuntos que estava prevista para 31/12/2016, a expectativa da locataria é
devolvé-los em 31/01/2017.

Vacancia em 31/12/2016

Conjunto Andar Area |Efetiva no mégData de Rescis3l
11 a 14 7° 546,00 546,00 Disponivel
31a84 9° ao 13° 2.730,00 2.730,00 Disponivel
111 a 114 17° 129,0p 129,00 Disponivel
131 a 134 19° 546,0D 546,00 Disponivel
151 e 152 21° (metade 273,00 - 31/01/2017
153 e 254 21° (metade 273,00 273,00 Disponivel
161 a 164 22° 546,0D 546,00 Disponivel
171 e 174 23° (metade 258,P0 258,00 Disponivel
211 e 212 27° (metade 273,P0 273,00 Disponivel
213 e 214 27° (metade 273,P0 - 31/01/2017
223 e 224 28° (metade 273,00 273,00 Disponivel
233 e 234 29° (metade 273,00 273,00 Disponivel
231 e 232 29° (metade 273,P0 273,00 Disponivel
Area Total para locacdo 6.666,00 6.120,00
Area total 13.105,00
Vacancia 46,70%
Ocupagéo 53,30%




Taxa de Vacancia
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No gréfico acima estamos considerando a hipotese de renovagdo dos contratos bem como as futuras
disponibilidades e locages citadas neste item.



2. OCUPAGAO POR SEGMENTO:

EDIFICIO MEMORIAL OFFICE - DEZEMBRO-2016
(OCUPACAQ POR SEGMENTOQ)
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3. CONTRATO DE LOCAGAO

Cronograma Vencimentos de Contratos
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No grafico acima estamos considerando as futuras desocupagdes e locagdes mencionadas no item 1 do

presente relatério.



4. RECEITA DE LOCAGAO PROJETADA.
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Eventos considerados: a) Janeiro/17 —Aluguel inadimplido em dez/2016 a ser pago em jan/2017; e; b)

maio/17 — Término da caréncia do aluguel.

Para melhor entendimento do grafico prestamos os seguintes esclarecimentos:

» As informacdes apresentadas referem-se as estasatig receita de locagéo
considerando a posigcdo de contratos ja formalizadt#s esta data, eventuais
caréncias e descontos contratados, desocupacOdsrijdalmente notificadas,
bem como eventuais multas rescisorias;

» Para contratos com vencimento no periodo projetasiamos considerando a
hipétese de renovacéao.

» Nao estamos considerando a aplicacdo de IGP-M/FG¥a preajuste dos
contratos.

Atencao:

>

>
>

Por se tratar de projecdo, baseada em informagdes detidas até a presente data, ndo ha
qualquer garantia por parte da Administragdo quanto a efetiva realizagdo das receitas
projetadas, que poderao ser alteradas por fatores supervenientes, para menos ou para mais.
Estamos projetando a receita bruta, sem deducéo de qualquer despesa,

A receita de locacdo estimada n&o representa projecao de distribuicdo de rendimentos aos
quotistas do Fundo, uma vez que tais rendimentos sdo calculados de acordo com a
apuragdo do resultado do caixa na qual sao consideradas outras variaveis, tais como:
receitas inesperadas, desocupagdes, novas locagdes, despesas extraordinarias, caréncia,

descontos, inadimpléncia dentre outras.



5. QUOTAS NEGOCIADAS EM BOLSA - FMOF11 (Cédigo ISIN BRFMOFCTF010).

Pregdo PreAbe  PreMax PreMin  PreFec  PreMed QM Volume
negociada —
05/12/2016 10050 10050 100,00 100,00 100,16 28 2.804,48
06/12/2016 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 5 500,00
08/12/2016 104,00 104,00 104,00 104,00 104,00 28 2.912,00
09/12/2016 103,00 10400 103,00 10400 103,09 200 20.618,00
12/12/2016 10300 103,00 10300 103,00 103,00 20 2.060,00
13/12/2016 102,00 102,00 10200 102,00 102,00 28 2.856,00
16/12/2016 9801 9802 9510 9800 97,17 211 20.502,87
19/12/2016 98,00 10300 9800 10300 98,07 325 31.872,75
20/12/2016 103,00 104,00 103,00 104,00 103,16 30 3.094,80
26/12/2016 10390 10390 10390 10390 103,90 2 207,80

6. INFORMACOES CONTABEIS - POSICAO EM 31-12-2016

Patriménio Liquido: R$ 67.560.023,12
Total de quotas integralizadas: 508.008 quotas

Valor patrimonial da quota: 132,9900

Variagao na quota no més: -26,90%

Variagao da quota antes da distribuicdo de rendimentos: -26,85%

A variacao de -26,90% da quota patrimonial decorre da avaliagao realizada em

dez/2016 a qual resultou em uma variagao negativa do valor justo do imoével

conforme detalhado no item 9 do presente relatorio. Conforme disposicdes da

INCVM 516/12 a contabilizagdo da variagdo negativa a valor de mercado do

imével foi reconhecida na conta de resultado “ajuste ao valor justo” tendo como

contrapartida a conta “propriedade para investimentos”.

O impacto da desvalorizagao do imével representou uma variagao de -27,07%,

ou seja, se desconsiderarmos o “ajuste a valor justo” a quota teria uma

variacao de 0,17%.




7. DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTO

Data Base (ultimo dia de negociagéo “com” direito a rendimento): 29/12/2016
Data de Pagamento: 18/01/2017

Rendimento por cota: R$ 0,12

Periodo de referéncia: Dezembro/2016.

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.

Distribuicao de Rendimentos por quota - R$
( Ultimos 12 Meses)
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8. FLUXO DE CAIXA:

A posicéo do caixa em 31 de dezembro de 2016 é de R$ 935.509,03 mil conforme

planilha abaixo:

Saldo em Dezembro/2015 1.130.516,56
- Receita de aluguel 6.211.405,29
- Receita de Aplicacao Financeira 150.357,83
- Distribuicdo de rendimentos (3.977.643,94)
- Condominio de unidades nao locadas (1.510.318,22)
- Despesa de IPTU (363.310,90)
- Taxa de Administracao (310.608,28)
- Despesa de comissao (137.625,48)
- Despesa de consultoria (97.000,00)
- Despesa de honorarios advocaticios (42.416,35)
- Despesas com Taxa CVM (27.598,84)
- Despesas tributarias (27.593,57)
- Taxa de custddia Bradesco (21.674,41)
- Outras Desp. Adm (Banc./Correio/Cépias) (11.678,56)
- Despesa de auditoria (9.403,31)
- Despesa de avaliacado de ativos (8.360,00)
- Taxa de registro Bolsa (7.944,79)
- Taxa Ambima (3.594,00)
Saldo em 31 dezembro de 2016 935.509,03

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

9. VALOR DE MERCADO DOS BENS INTEGRANTES DO PATRIMONIO DO
FUNDO.

De acordo com a avaliagdo técnica realizada pela empresa CUSHMAN &
WAKEFIELD VALUTION ADVISORY, o valor de mercado do empreendimento
incluindo terreno e construgbes civis, totalizam R$ 66.196.000,00 - base
dezembro de 2016.



ATIVOS (Propriedades para Valor de Valor de Mercado em
Mercado em
Investimentos) 2015 Variagdo (R$) 2016
Terreno 35.456.000,00 -22.247.000,00 13.209.000,00
Edificio Memorial Office 55.748.000,00 -2.761.000,00 52.987.000,00
TOTAL 91.204.000,00 -25.008.000,00 66.196.000,00

10. LISTA DE PRESTADORES DE SERVICOS.

Nome CNPJ. Servio Prestado  Periodicidade
Freitas e Leite Advogados 61.197.240/0001-12 Advocacia Esporadico
Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios 11.038.935/0001-83 Comissdo de locagdo | Contrato
Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios 11.038.935/0001-83 Avaliagdo Esporadico
Moore Stephens Metri Auditores S/S 81.144.818/0001-80 Auditoria Contrato

Maiores informag6es podem ser obtidas pelo telefone: 3035-4141 com Rubens,

Adriano e Molinari.

Atenciosamente

COIN DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.



