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Rio de Janeiro - RJ

Opiniao

Examinamos as demonstragdes contiabeis da STARX FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, que compreendem o balango patrimonial, em 31 de dezembro de
2016, e as respectivas demonstragdes de sobras e perdas, das mutagdes do patrimoénio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira da
STARX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII em 31 de dezembro
de 2016, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio
findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades autorizadas a funcionar pela CVM Comissdo de Valores Mobiliarios.

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¢do a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragoes contabeis”. Somos independentes em re]aqﬁo a entidade, de acordo com
os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e
nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, ¢
cumprimos com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas.

fundamentar nossa opinido.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida ¢ suficiente e apropriada para )
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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 exercicio corrente.

Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes
financeiras individuais e na formag@o de nossa opinido sobre essas demonstragdes
financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinifio separada sobre esses assuntos.

1. Ativo Imobiliario

Os ativos imobilidrios compostos por Iméveis para Renda e Iméveis em Construgdo,
constituem o objetivo principal do STARX FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FII e participam com o percentual de 99,97% de participagdo e
relevancia sobre os ativos totais no balango de 2016.

A variag¢do do valor justo positivo dos ativos imobilidrios também ¢ significativa na
composigdo das receitas e despesas.

Como nossa auditoria enderecou esse assunto

Os imoveis cujas obras foram concluidas e se encontram classificadas como iméveis
para renda, foram objeto de avaliagdo em 2016, conforme Instrugdo CVM n ° 472, de
31/10/2008.

O laudo de avaliagdo datado de 31/12/16, emitido por empresa especializada nesse
tipo de servigo, devidamente registrada nos orgios competentes, com a utilizagdo de
metodologia exigida pela ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, foi
utilizado pela contabilidade da entidade, como suporte para registrar os aumentos dos
ativos e consequente registro de receitas do exercicio de 2016. Efetuamos por
amostragem, testes dos valores constantes do laudo de avaliagdo com os registros
contébeis.

Os imdveis em construgdo sdo registrados pelo custo de construgdo. Efetuamos testes
por amostragem, das diversas planilhas de medigdes das obras em andamento, onde
constam as metragens fisicas e respectivos custos, os valores pagos pela construgdo
das obras, com a correspondente documentagdo fiscal. Verificamos também por
amostragem a situag@o dos recolhimentos dos encargos tributarios correspondentes. (
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Os nossos procedimentos incluiram também a avaliagdo das divulgagdes efetuadas pela
entidade nas demonstragdes financeiras descritas na nota explicativa 5 - Ativos de
natureza imobilidria - Propriedade para investimento.

Outras informacdes que acompanham as demonstragdes contibeis e o relatério do
auditor

A administragdo da entidade ¢ responsivel por essas outras informagdes que
compreendem o relatério da administragdo.

Nossa opinido sobre as demonstragdes contdbeis ndo abrange o relatério da
administragdio e ndo expressamos qualquer forma de conclusio de auditoria sobre esse
relatorio.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes contabeis, nossa responsabilidade € a de
ler o relatério da administragdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio estd, de forma
relevante, inconsistente com as demonstra¢des contabeis ou com nosso conhecimento
obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se,
com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distor¢do relevante no relatério da
administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a relatar a este
respeito.

Responsabilidades da administra¢io e da governanga pelas demonstragdes
contabeis

A administragdo é responsavel pela elaboragiio das demonstragdes contabeis de acordo
com a as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis as institui¢des financeiras
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes contabeis
livres de distor¢fio relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragio das demonstragdes contdbeis, a administragio ¢é responsavel pela
avaliagdo da capacidade de a entidade continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contébil na elaboragiio das demonstragdes contébeis, a ndo ser que a administragéo
pretenda liquidar a entidade ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga da entidade sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragdes contéabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis
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Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis,
tomadas em conjunto, estejam livres de distor¢do relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranga razodvel é 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¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser
decorrentes de fraude ou erro e s@o consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decises
econdmicas 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:

o Identificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes
contébeis, 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¢do relevante resultante de fraude € maior do que o
proveniente de erro, jd4 que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com
o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da
entidade.

e Avaliamos a adequag@o das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela administragdo.

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
uma incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar
divida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da
entidade. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em
nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria
obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem
levar a Entidade a ndo mais se manter em continuidade operacional.

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

Belo Horizonte, 01 de margo de 2017.

Cooperaudi
Auditores Independentes

n® 38.440




STARX Fundo de Investimento Imobiliario - FII

/CNPJ: 11.044.355/0001-07

(Administrado pela Oliveira Trust DTVM S.A.)

‘Exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015
iBalanr;os patrimoniais

| (Em milhares de reais)

ATIVO

Circulante
Disponibilidade
Cotas de fundo de investimento

Nio Circulante

Propriedades para investimentos
Imoveis Acabados

Imoveis em Construgdo

' Total do Ativo

PASSIVO

|

{Circulante

ERese‘n’a de unidade

| Demais valores a pagar

Total do Passivo

Patriménio Liquido
Capital Social

:Cotas integralizadas
|Prejuizos acumulados

' Total do passivo ¢ patrimdnio liquido

Nota

2016 2015

RS mil % PL RS mil % PL
100 0,05 740 0,54

87 0.04 675 0,49

13 0,01 65 0,03
288.591 119,85 178.363 128,44
225,046 93,46 121.854 87,75
63.545 26,39 56.509 40,69
288.691 119,90 179.103 128,98
43.620 18,12 39.902 28,73
4.289 1,78 336 0,24
47.909 19,90 40.238 28,98
240.782 100,00 138.865 100,00
122.290 5079 109310 78,72
118.492 4921 29.535 2128
288.692 119,90 179.103 128,98

|As notas explicativas da administragdo s3o partes integrantes das demonstragSes financeiras




STARX Fundo de Investimento Imobiliario - FII

CNPJ: 11.044.355/0001-07
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015

(Administrado pela Oliveira Trust DTVM S.A.)

Demonstragdo do resultado do periodo

(Em milhares de reais)

Nota 2016 2015
Propriedade para Investimento 5
Ajuste a valor justo 91.140 11.720
Receitas de Aluguéis 6.018 6.400
Mora 333 123
Outras rendas de iméveis 215 570
Resultado Liquido de Propriedade para Investimento 97.706 18.813
Outros Ativos Financeiros
Rendas de aplicagbes em cotas de fundo de nvestimento 7 33
Resultado liquido ativos financeiros de natureza nio imobiliria K 3
Outras Despesas 10 (596) (631)
Despesas com servigos de sistema financeiro (394) (355)
Despesas com taxa de administrag3o do fundo (197) (211)
Despesas com servigos técnicos especializados (8) (53)
Despesas tributarias (2) 7
Outras receitas e despesas operacionais 5 (5)
Resultado liquido do periodo 97.117 18.215
As notas explicativas da administragdo sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras

~
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STARX Fundo de Investimento Imobiliario - FII
'CNPJ: 11.044.355/0001-07

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
(Administrado pela Oliveira Trust DTVM S.A.)

Demonstrago das mutagdes do patriménio liquido

(Em milhares de reais)
Ajuste de
Cotas Reservas avaliagio avalor Prejuizos/Lucros

Integralizadas _contingéncias justo Acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2014 88.482 0 1] 17.369 105.851
Ingressos 20473 0 4
Ajuste saldo exercicio anterior 1 354 (354) -
Resultado doperiedo 18215 18215
Distribuigio de rendimentos no exercicio (3.675) (3.675)
Em 31 de dezembro de 2015 109310 ] [} 19355 T I388eR
Ingressos 12950 T2.080
Resultado doperiodo 97.117 97.117
Distribuigdo de rendimentos no exercicio (8.180) (8.180)
Em 31 de dezembro de 2016 173350 1] 0 JSLEL 240

As notas explicativas da administragio sdo partes integrantes das demonstragbes financeiras



STARX Fundo de Investimento Imobiliario - FII

CNPJ: 11.044.355/0001-07

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
(Administrado pela Oliveira Trust DTVM S.A.)

Demonstragdo dos Fluxos de Caixa - Método direto

(Em milhares de reais)

2016 2015
FLUXO DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recebimento de rendas de aluguéis 5.793 6.402
Créditos a identificar 4178 -
Recebimento de Juros e Produto da Venda de TVM 7 33
Demais pagamentos (369) @37
Pagamentos de taxa de administragio 21 (203)
Pagamento de tributos (@3] ®
CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS 9.386 5.987
FLUXO DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Gastos com propriedades para investimento em construcdo (19.087) (28.589)
Recebimento de reserva de unidades 4261 1.793
CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO (14.826) (20.796)
FLUXO DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Aplicagdo de cotistas 12.980 20.475
Rendimentos distribuidos (8.180) (6.075)
CAIXA IJQUIDO DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO 4.800 14.400
AUMENTO/DIMINUICAO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (640) (409)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio 740 1.149
Caixa e equivalentes de caixa - final 100 740
AUMENTO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (640) (409)

As notas explicativas da administracio sdo partes integrantes das demonstragtes financeiras (ﬁ




Starx Fundo de Investimento Imobiliario - FI11
CNPJ: 11.044.355/0001-07

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios-S.A)

Notas explicativas da Administradora as demonstrag¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Contexto operacional

O Starx Fundo de Investimento Imobilidrio — FII (“Fundo™) ¢ um Fundo de Investimento
Imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado.

O objetivo do Fundo ¢ proporcionar aos cotistas a valorizagéo e a rentabilidade de suas cotas,
preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisicdo de Ativos Imobiliarios
comerciais ou industriais em geral, notadamente prédios, edificios, lojas, salas ou conjuntos
comerciais, escritérios, lajes corporativas e/ou shopping centers, galpdes, para industrias ou
centros logisticos e/ou de distribuigdo, destinados a locagdo, ou direitos a eles relativos; (ii) na
construgdo, incorporagdo, bem como no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios
comerciais ou industrias em geral; (iii) na aquisi¢do de bens imdveis residenciais, desde que tais
iméveis sejam exclusivamente locados & pessoas juridicas com boa capacidade financeira e
crediticia, por meio de contratos de locagdo de longo prazo ndo inferiores a 60 meses; e (iv) no
investimento em outros ativos; visando rentabilizar os investimentos feitos pelos cotistas pelo:
(a) pagamento de remuneragdo advinda da exploragdo de empreendimentos imobilidrios
comerciais ou industriais em geral, notadamente prédios, edificios, lojas, salas ou conjuntos
comerciais, escritorios, lajes corporativas e/ou shopping centers, galpdes para industrias ou
centros logisticos e/ou de distribuigdo, mediante locagdo ou outra forma legalmente permitida;
(b) pelo aumento de valor patrimonial das cotas advindo da valorizagdo dos ativos do Fundo; ou
(c) da posterior alienagdo, & vista ou a prazo, dos ativos que compordo a carteira do Fundo,
conforme permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposigdes da CVM.

O Fundo se destina exclusivamente a investidores qualificados, assim entendidos as pessoas
naturais ou juridicas brasileiras ou estrangeiras que se enquadrem no conceito de investidor
qualificado, nos termos do Artigo 109 da Instrugdo CVM n® 409.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do
Consultor Imobilidrio, do Distribuidor, do Custodiante ou do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC.

Apresentagiio e elaboragio das demonstragdes financeiras

Elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobilidrio, incluindo as normas e as orientagdes emanadas da Comissdo de
Valores Mobilidrios (CVM), incluindo a Instrugdo CVM n°® 516/11 e com a Instrugdo CVM n°
472/08, ¢ alteragdes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio,
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Starx Fundo de Investimento Imobiliario - FI1
CNPJ: 11.044.355/0001-07

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios-S.A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Na elaboragdio dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizagdo e determinag@o dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos, os resultados
auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

Principais praticas contdbeis

A elaboracdo das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatério. O uso de estimativas
se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e
mensura¢do de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagdo as
estimativas.

Entre as principais praticas contébeis adotadas, destacam-se:

Apuracio de resultados

As receitas e despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia,
Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagio 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
custo de aquisigdo acrescidos do custo de transagdo, quando na categoria de custo amortizado, e

ap6s reconhecimento pela curva ou valor justo, dependendo da sua classificagéo, por ocasido da
apresentagio das demonstragdes financeiras.

Classifica¢do dos instrumentos financeiros para fins de mensuragiio

Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragdo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragfo, em uma das seguintes categorias:




Starx Fundo de Investimento Imobiliario - FI1
CNPJ: 11.044.355/0001-07

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios-S.A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos com o propésito de geragdo de resultado no curto prazo decorrente
de sua negociagdo. Esta categoria estd composta pelas cotas de fundos investidos.

Empréstimos e recebiveis: esses ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido
de quaisquer custos de transagdo diretamente atribuiveis, Apds o seu reconhecimento inicial, os
ativos financeiros sdo mensurados pelo custo amortizado utilizando o método da taxa efetiva de
juros, apurada no inicio da operagdo. Esses ativos estdo sujeitos a provisdes para redu¢do do seu
valor recuperével. Esta categoria estd composta pelos certificados de recebiveis imobilidrios e
letras de crédito imobilidrio.

Disponibilidades: sdo ativos de liquidez imediata e estdo representadas pelos saldos de caixa e
depésitos a vista.

Titulos e valores mobilidrios: sdo cotas de fundos e titulos que representam divida para o
emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural e estdo representadas pelos
certificados de recebiveis imobilidrios.

Cotas de fundos de investimentos

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo custo de aquisigio e
atualizados, diariamente, pelo valor da cota divulgada pelo administrador do fundo investido.

Propriedades para investimento

Inicialmente os iméveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢@o e classificados na categoria
de propriedades para investimento. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transagdo
diretamente atribuiveis 4 operagdo de compra, tais como, taxas cartordrias, tributos incidentes
sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e honordrios advocaticios.

Os imoveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apds o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde seus
impactos sdo reconhecidos nos resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo
qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes independentes,
conhecedoras do negocio e dispostas a realizar a transagdo, sem que represente uma operagdo
forgada. Incluem-se nesta categoria os imdveis que estdo em construgdo, iméveis adquiridos
para auferir renda e iméveis com apreciagéo de capital de longo prazo.
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Starx Fundo de Investimento Imobiliario - FII
CNPJ: 11.044.355/0001-07

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios-S.A)

Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional e
titulos e valores mobilidrios que s@o utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus
compromissos de curto prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sdo de curto
prazo, de alta liquidez, que sfo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e
que estdo sujeitas a um insignificante risco de mudanga de valor.

Em 31 de dezembro de 2016 e 2015, o saldo de caixa e equivalente de caixa era representado
pelas contas disponibilidades e cotas de fundo - Bradesco FI Ref. Federal Extra no montante de
R$100 e R$714, respectivamente.

Outros ativos e passivos (circulante e niio circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculdveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetdrias.

Os langamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

Provisdo de ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagdo entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagdes 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 obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja
existéneia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou néo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que ndo 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 nio ocorréncia, de eventos além do controle
do Fundo. Nio sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragdo do resultado.
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Estimativas e julgamento contéibeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contdbeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As
estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser consideradas mais
relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e
passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nédo
possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados
mediante utiliza¢do de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas informag¢des disponiveis, na
data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis descritas nas notas 3(c) apresentam,
respectivamente, informagdes detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos financeiros" e
"mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo”.

Provisdo para redugiio no valor recuperivel

A provisdo para perdas € reconhecida sempre que houver evidéncia de redugfio no valor
recuperavel dos ativos financeiros do Fundo avaliados pelo custo amortizado.

A perda por redugdo no valor recuperdvel é mensurada pela diferenga entre o valor contabil do

ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado calculado apés a mudanga de
estimativa,

Ativos financeiros de natureza niio imobilidria

Cotas de fundo
2016 2015
Fundos Quantidade | Valor da Quantidade Valor
de cotas cota Saldo de cotas | da cota | Saldo
Bradesco FI Ref DI
Federal Extra 1.373 9,6014 13 7.689| 8.4462 65
Total: 1.373 13 7.689 65
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Ativos de natureza imobilidria — Propriedade para investimento
Descric¢iio das caracteristicas dos ativos imobilidrios

Construgdo de Imével para ganhos futuros com recebimento de aluguéis, ou para apreciagdo de
capital a longo prazo.

O empreendimento é denominado “Center Minas”, complexo comercial e de servigos que
comunga com intervengdes estruturais, tais como, via de acesso, patio de estacionamento, entre
outros equipamentos, O imével esta situado 4 Rua Queluzita n® 401, Bairro Ferndo Dias, Belo
Horizonte, Minas Gerais, local denominado Fazenda do Retiro.

O empreendimento esta sendo construido em imével de acordo com o Contrato Particular de
Cessio de Diretos de Uso de Superficie de Imdveis Urbanos e outras Avengas em que figuram a
Center Minas Participagdes como cedente e o Starx Fundo de Investimento Imobilidrio — FII
como cessiondrio.

Os imdveis em construgdo encontram-se segurado quanto aos riscos e aos montantes maximos
abaixo mencionados:

Tipo de Risco

Natureza do B
w0l Cobertura Maximo
Construgdo Edificio Comercial com 3 Pavimentos 1 29.750

(1) Obras civis em construgdo, despesas de desentulho, despesas extraordindrias, equipamentos
de escritério, ferramentas de pequeno e médio porte, manutengdo ampla, tumultos, incéndio
apds a entrega da obra, obras tempordrias, salvamento e contengdo de sinistros, erro de
projeto para obras civis, equipamentos modveis e estacionarios utilizados na obra,
responsabilidade civil geral e cruzada, danos morais em decorréncia de eventos cobertos pela
responsabilidade civil empregador, responsabilidade civil empregador e danos morais.

Tipo de Risco

Nat doB
o Cobertura Maximo
Construgdo Edificio Comercial com 22 Pavimentos 1 46.250

(1) Obras civis em construgdo,despesas de desentulho, despesas extraordindrias, equipamentos
de escritério, ferramentas de pequeno e médio porte, manutengdo ampla, tumultos, incéndio
ap6s a entrega da obra, obras temporérias, salvamento e contengdo de sinistros, erro de
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projeto para obras civis, equipamentos moéveis e estaciondrios utilizados na obra,
responsabilidade civil geral e cruzada, danos morais em decorréncia de eventos cobertos pela
responsabilidade civil empregador, responsabilidade civil empregador e danos morais.

Classificagiio e critério adotado na mensuragio
Os imdveis sdo classificados como propriedades para investimento e sdo mensurados ap6s o seu
reconhecimento inicial, pelo valor de custo, durante o periodo em construgéo, e valor justo apds

estarem prontos para uso.

Relacio dos imdveis

Metragem Valor| Valor
Imovel Estagio Matricula m? 2016 2015
Loja 1- Bloco 1 (Leroy Merlin) Acabado 95.752| 15.340,14 55.945] 39.915
Loja 2 - Bloco | Acabado 95.752| 5.264.60 19.200] 13.699
Loja 3A - Bloco 1 Acabado 95.752 51,1 186 133
Loja 3B - Bloco 1 Acabado 95.752 76,85 280 200
Loja 3C - Bloco 1 Acabado 95.752 76,85 280 200
Loja 3D- Bloco 1 Acabado 95.752 76,85 280 200
Loja 3E - Bloco 1 Acabado 95.752 77,36 282 201
Loja 4 - Bloco 1 Acabado 95.752 5.999.11 21.879| 15.610
Loja 05 Acabado 95.752| 6.559,87 23.924| 12.156
Loja 07 Acabado 95.752 418,75 1:527 776
Loja 503 Acabado 95.752| 6.536,80 23.840] 12.113
Estacionamento Coberto 2° PVTO -
Bloco 1 Acabado 95.752| 10.243,00 37.356| 26.652
Loja 601 Acabado 95.752 1.587,28 5.789 0
Loja 502 Acabado 95.752 1.238,10 4.515 0
Loja 06 Acabado 95.752| 5.872,07 29.763 0
Bloco 2 - Tower Construgdo 95.752| 21.473.36 47.141 35.153
Lojas ndo concluidas - Bloco 1 Construgdo 95.752| 61.648,60 16,404 | 21.356
Total: | 142.540,69 | 288.591| 178.364

Atualizag¢des das propriedades para investimento

As metodologias aplicadas nas avaliagdes dos imoveis, que estdo prontos para uso, sdo as
seguintes:

)
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Comparativo de dados: E o método em que o valor do imével é definido através de
comparagdo de dados de mercado relativo a imoveis de caracteristicas semelhantes ou
assemelhadas ao imovel avaliado.

Custo de Reposi¢iio: Consiste na obtengdo do valor novo do bem baseado na pesquisa de
valores dos bens similares, acrescido, quando for o caso, das despesas de transporte, montagem
e instalagdo. Considera, ainda a idade real ou aparente, coeficiente de manutengdo, regime de
trabalho e obsolencia.

O trabalho de avaliagdo foi elaborado pela empresa APC — Avaliagdes Patrimoniais e
Consultoria S/C LTDA, CGC : 01.447.086/0001-68 e registro no CREA 20.944/96 com data
base em 31 de dezembro de 2016.

Quadro demonstrativo das movimentagdes contibeis

i. Iméoveis para renda

Saldo em 31/12/2015 121.855
(+) Transferido de imdveis em construgéo 12.051
(+) Ajuste ao valor justo 91.140
Saldo em 31/12/2016 225.046

ii. Imdéveis em construc¢io

Saldo em 31/12/2015 56.509

(+) Adigdes decorrentes de reconhecimento
de gastos 19.087
( -) Transferéncia para imdveis em construgdo

(12.051)

Saldo em 31/12/2016 63.545
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Gerenciamento e fatores de riscos

Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que a
instituicdo administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria
interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de Compliance e os Comités institucionais especificos,
formados por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A andlise e avaliagdo dos riscos seguem
conforme os critérios e especificagdes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias
das carteiras, definidas pelos Regulamentos.

O processo de gestdo de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora. tem por objetivo
sistematizar a identifica¢do, mensuracgdo, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigagdo dos
riscos incorridos na atividade do fundo.

Fatores de Risco

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconomicos, Politica Governamental e Globalizacido
— O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdémica praticada pelo Governo Federal, Ocasionalmente, o governo
brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas
do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas economica e
monetdria tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da
moeda, controle de cAmbio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas,
bem como outras condi¢des macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e
o mercado de capitais nacional. A ado¢io de medidas que possam resultar na flutuagdo da
moeda, indexa¢do da economia, instabilidade de pregos, elevagdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negécios, as condig¢des financeiras, os
resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuigdo de rendimentos aos Cotistas do
Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da
moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores
externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

Risco de Crédito — Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serdo pagos a partir da percepgdo pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos locatérios,
arrendatarios ou adquirentes dos Iméveis-Alvo, a titulo de locagdo, arrendamento ou compra e
venda de tais Imoveis. Assim, por todo tempo em que os referidos iméveis estiverem locados ou
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arrendados, o Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos locatdrios ou arrendatdrios. Da
mesma forma, em caso de alienagdo dos imodveis, o Fundo estard sujeito ao risco de crédito dos
adquirentes.

Riscos de Liquidez — Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas.
Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundério, mesmo admitindo para estas a negociagdo no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo deverd estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda,
uma vez que as Cotas da 1* Emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos da Instrugdo CVM
476, os Cotistas somente poderdo ceder suas Cotas apds 90 (noventa) dias da sua subscrigdo.
Adicionalmente, a cessdo de tais Cotas somente podera se dar para Investidores Qualificados,
assim definidos nos termos da Instrugdo CVM 409, ressalvada a hipdtese de registro de tais
Cotas perante a CVM.

Risco de Concentra¢io — Consiste no risco do Fundo aplicar 100% (cem por cento) do
Patriménio Liquido nos Imoveis-Alvo, estando sujeito aos riscos decorrentes dessa estratégia,
dentre os quais se destaca a concentragfo excessiva.

Riscos de ndo distribuiciio da totalidade das Cotas da 1" Emissio do Fundo - Caso ndo
sejam subscritas todas as Cotas da 1* Emissdo do Fundo, o Custodiante ird ratear, na proporgéo
das Cotas subscritas e integralizadas, entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas,
os recursos financeiros captados pelo Fundo na referida emissdo e os rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

Risco do Fundo nfo ser constituido - A 1* Emissdo de Cotas do Fundo podera ser encerrada
pelo Administrador, a seu exclusivo critério, em se verificando a subscri¢do no valor de R$
1.600 representado por 160 (cento e sessenta) Cotas, momento no qual o Administrador devera
solicitar a autorizagdo para constituicdo e funcionamento do Fundo. Entretanto, existe a
possibilidade do Fundo ndo vir a ser constituido, caso ndo seja subscrita a quantidade minima de
Cotas acima mencionada, ou caso a CVM n#o autorize a sua constituigdo e funcionamento. Na
ocorréncia destas hipoteses, os valores depositados serdo devolvidos sem juros ou correciio
monetaria, no prazo de 5 (cinco) dias uteis contados da comunicagdo do cancelamento da
Oferta.
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Risco tributdrio — A Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, 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 balango ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a
mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios 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 & tributagio aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”,
Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL", Contribuigdo ao Programa de Integrag¢@o
Social — “Contribui¢dio ao PIS" e Contribuigdo ao Financiamento da Seguridade Social —
“COFINS™). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras
de renda fixa sujeitam-se & incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicdveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na
fonte pelo Fundo quando da distribui¢do de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. Os
rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se 4 incidéncia do
Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de
capital auferidos pelos Cotistas na alienagfo ou no resgate das Cotas quando da extingdo do
Fundo, sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Risco de alteracdes tributdrias e mudancas na legislagdo - Embora as regras tributdrias dos
fundos estejam vigentes desde a edi¢do do mencionado diploma legal. ndo existindo
perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da
criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogagdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos
nio previstos inicialmente.

Risco de concentraciio da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos captados em
sua 1* Emissdo de Cotas para a aquisicdo dos Imoéveis-Alvo que integrardo o patrimonio do
Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que poderdo ser
realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas,
visando permitir que o Fundo possa adquirir outros iméveis.

Risco da administragiio dos iméveis por terceiros — Considerando que o objetivo do Fundo
consiste na exploragdo, por locagdo ou arrendamento, e/ou comercializagdo dos Imoveis-Alvo, e
que a administragdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas,
sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para
implementar as politicas de administragdo dos imoveis que considere adequadas.
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Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razio da pouca
maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operagdo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver
perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para efic4cia do
arcabougo contratual.

Risco de rescisiio de contratos atipicos de locagdo e revisdo do valor do aluguel - Apesar de
os termos e condi¢des dos contratos atipicos de locagdo, que serdo eventualmente celebrados
pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada impede
eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade de tais clausulas e
termos, questionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato de locagdo
pelos locatarios previamente a expiragio do prazo contratual, com devolugédo do imdvel objeto
do contrato atipico de locagdo. Embora venha a constar previsdo no referido contrato do dever
do locatario de pagar a indenizagdo por rescisdo antecipada imotivada, estes poderio questionar
o montante da indenizagdo, ndo obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com base na
avenga comercial; e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel ndo foi
estabelecido em func@o de condi¢des de mercado de locagdo e, por conseguinte, ndo estar
sujeito as condigdes previstas no artigo 19 da Lei n® 8.245/91, para fins de revisdo judicial do
valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo reconhega a legalidade
da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes do contrato atipico de locagdo em
fun¢do das condigdes comerciais especificas, aplicando a Lei n® 8.245/91 a despeito das
caracteristicas ¢ natureza atipicas do contrato atipico de locagao, podera afetar negativamente o
valor das cotas do Fundo.

Riscos ambientais — Ainda que os Imdveis-Alvo venham a situar-se em regides urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundagdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo
excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substdncia economica de Imoveis
situados nas proximidades das dreas atingidas por estes.

Risco de desapropriagido — H4 possibilidade de que ocorra a desapropriagéo, parcial ou total,
do(s) imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico.
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Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que
compordo o patrimdnio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida,
bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparagdo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais das apélices. No caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos imdveis ndo segurados, o Administrador poderd ndo
recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou
indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e
na condigdo financeira do Fundo.

Riscos de despesas extraordindrias — O Fundo, na qualidade de proprietario dos iméveis,
estard eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordindrias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, decoragdo, conservagdo, instalagdo de equipamentos de seguranga,
indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manuten¢io dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. Ndo obstante, o Fundo estard
sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessérias para a cobranga de
aluguéis inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatdrios dos imoéveis, tais como tributos,
despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagdo de imoveis inaptos para
locagdo apds despejo ou saida amigdvel do inquilino.

(xvii) Riscos de desvalorizacio dos iméveis e condigdes externas - Propriedades imobiliarias estdo

sujeitas a condigdes sobre as quais o Administrador do Fundo ndo tem controle nem tampouco
pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condigdes da economia em
geral poderdo afetar o desempenho dos Iméveis que integrardo o patrimonio do Fundo,
consequentemente, a remuneragdo futura dos investidores do Fundo. O valor dos imdveis e a
capacidade do Fundo em realizar a distribuigdo de resultados aos seus Cotistas poderdo ser
adversamente afetados devido a alteragdes nas condigdes econdmicas, a oferta de outros espagos

comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Imoéveis e a redugdo do interesse de
potenciais locadores em espagos como o disponibilizado pelos imdveis.

(xviii)Riscos relativos 2 aquisi¢do dos imé6veis — Os imoveis que irdo compor o patriménio do Fundo

poderdo encontrar-se gravados com Onus, gravames ou hipotecas, os quais poderdo ser
executados, acarretando a eventual perda total ou parcial dos recebiveis decorrentes dos
contratos de locagdo, o que podera prejudicar a rentabilidade do fundo e, consequentemente, os
rendimentos a serem distribuidos pelo fundo aos Cotistas. Deverd ser observada também a
possibilidade de aquisigio de im6veis que poderdo constituir o patrimonio historico e artistico
nacional, cuja conservagdo seja de interesse publico, bem como ser objeto de tombamento pelas
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Em milhares de reais, exceto quando especificado.

autoridades competentes. Ademais, os iméveis ou o projeto de construgdo dos mesmos poderdo
estar sujeitos a “habite-se” ou a qualquer tipo de aprovagdo por orgdos governamentais. Nio
obstante, apés a aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra e venda ndo tiverem sido
registrados em nome do Fundo, existe a possibilidade destes imoveis serem onerados para
satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execu¢do proposta por
seus eventuais credores, caso 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir 0 pagamento de
tais dividas, o que dificultaria a transmissdo da propriedade dos iméveis para o Fundo.

Propriedade das Cotas e nfio dos iméveis — Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por iméveis, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade

direta sobre os imdveis. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira
de modo néo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas

Instrumentos financeiros derivativos
E vedado ao fundo realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagoes forem

realizadas exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a exposi¢do seja
sempre, no méximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Patrimonio Liquido

Emissio

As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto ao Escriturador e
o extrato da conta de deposito, representado por nimero inteiro ou fracionario de Cotas,
comprovard a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do

Fundo.

O valor patrimonial das Cotas, apds a data de Inicio do Fundo, serd o resultante da divisdo do
valor do Patriménio Liquido contabil atualizado pelo niimero de Cotas.

Na emiss3o de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao da
efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do Fundo.

Resgate

Néo haveréa resgate de Cotas.
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¢.  Negociagio das cotas

As cotas emitidas pelo Fundo poderdo ser registradas para negociagdo no mercado de balcdo

organizado.

Nio obstante o disposto acima, as cotas emitidas pelo Fundo poderdo ser alienadas fora do

ambito de bolsas de valores e mercado de balcdo organizado.

d.  Distribuicdo de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95 % do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos

semestres findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribui¢do dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo serd efetivamente realizada apés
o efetivo recebimento dos ativos imobilidrios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas
as despesas provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

2016 2015
Resultado contabil 97.116 18.215
(+/-) Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa 2.431 (698)
(+/-) Ajustes das despesas ndo transitadas no
caixa 21 26
(+/-) Ajuste a valor justo (91.140) (11.720)
Resultado conforme regime de caixa 8.429 5.823
Valor distribuido no exercicio 8.180 5.675
Percentual distribuido 97% 97%
e. Evolucio, patrimonio liquido médio e rentabilidade
Data Valor da Cota Patrimonio liquido médio Heota h]]ldggj
0
31 de dezembro de 2016 17.029,6032 146.042 3,15
31 de dezembro de 2015 12.931,0068 117.300 15,40

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.
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Prestadores de servigos

Os prestadores de servigos sao:

Custodia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituragdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Gestdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Tesouraria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Distribuigo das quotas: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Consultoria: Consulting News Consultores Financeiros e Auditores

Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relag@o ao patriménio
liquido médio sdo os seguintes:

2016 2015

Despesis Adnilaistrativas Valores| % sobre| Valores| %o sobre

em R$ | PL Médio em RS | PL Médio
Despesas com consultoria 269 0,18% 247 0,21%
Taxa de Administragéo 197 0,13% 211 0,18%
Taxa de Custodia 69 0,05% 68 0,06%
Outras Despesas Administrativas 16 0,01% 10 0,05%
Despesas com Taxa CVM 35 0,02% 24 0,02%
Despesas com Cetip/Selic 16 0,01% 12 0,01%
Despesas com IR 2 0,00% 7 0.01%
Total: 604 0,41% 631 0,54%
Patrimonio liquido médio 146.042 117.300

Remunerac¢do do Administrador e do Custodiante




il

11

Starx Fundo de Investimento Imobiliario - FI1
CNPJ: 11.044.355/0001-07

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios-S.A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Administrador

Pela administragdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragdo do Fundo, o
Fundo pagard ao Administrador uma Taxa de Administragdo, equivalente a 0,23% (vinte e trés
décimos por cento) ao ano, calculada sobre o Capital Integralizado do Fundo no ultimo dia do
més imediatamente anterior a0 més de seu pagamento, na forma do Pardgrafo abaixo, pagavel
mensalmente a razdo de 1/12 (um doze avos), sendo devido o primeiro pagamento no segundo
dia til do més subsequente a Data da 1° Integralizagdo de Cotas os demais no segundo dia util
dos meses subsequentes, observado o valor minimo mensal de R$ 25 sendo certo que, nos casos
de aquisigdo pelo Fundo de iméveis em fase de construgdo e/ou durante o tempo necessario para
conclusdo das obras nos empreendimentos, o valor minimo mensal da taxa de Administragéo
serd de R$ 26, valor este que serd atualizado anualmente, a partir de 1° de abril de 2010, pela
variagdo positiva do IGP-M (indice Geral de Pregos de Mercado) apurado e divulgado pela
Fundagdo Getulio Vargas — FGV.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo
exceda o montante total da Taxa de Administracio devida.

A despesa com taxa de administragdo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 foi de RS
197 e em 31 de dezembro de 2015 foi de R$ 211.

Custodiante

Pelos servigos de Custédia e Controladoria do Fundo, serd devida ao Custodiante uma
remuneragdo equivalente a R$5 mensais.

A despesa com taxa de custddia no exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 foi de R$ 69 e
em 31 de dezembro de 2015 foi de R$ 68.

Alteracdes no Regulamento

Em Assembleia Geral de Quotistas realizada em 28 de abril de 2016, foi deliberada a
autorizacgdio a administradora, em nome do Fundo, a aprovagdo das contas e das demonstragdes
financeiras referentes ao exercicio findo em 31/12/20135.

Em 25 de novembro de 2015 entrou em vigor a Instrugdo CVM n° 571, que alterou a Instrugdo
CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e obrigou a adaptagdo dos Fundos de Investimento
Imobiliarios nos termos da norma.

=,
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Politica de divulgac¢io das informagdes
O Administrador coloca a disposigéo dos interessados, em sua sede ou nos 6rgéos reguladores.

A Institui¢io Administradora deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo,
quando aplicaveis:

Mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, o formuldrio eletronico cujo
contetdo reflete 0 Anexo 39-1 da Instrugdo ICVM 472,

Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo contetido reflete o Anexo 39-11 da Instrugdo ICVM 472;

Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o relatério do auditor independente; e

¢) o formulério eletronico cujo contelido reflete 0 Anexo 39-V da Instrugdo ICVM 472.

Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;

Até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia geral ordinaria e a ata da Assembleia
geral extraordindria; e

No mesmo dia de sua realizagdo, o sumdrio das decisdes tomadas na assembleia geral ordinéria.

Informacdes Tributirias

O Fundo, conforme legislagio em vigor ¢ isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que sé incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugio
Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensdveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF & aliquota de 20%,.

De acordo com artigo 3° da Lei n® 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na
fonte e declara¢do de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo
em vigor em consondncia com o artigo 32 da Instrugdo Normativa RFB n® 1.022, onde
determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobilidrios, com
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mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas
sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrugdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de
20135, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados
em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

Informacgdes sobre transagdes com partes relacionadas

Exceto pela remuneragdo da administragdo e custodia, conforme disposto nas notas explicativas
n® 9 e 10, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2016, ndo foram realizadas demais
operagdes com partes relacionadas ao Fundo.

Demandas judiciais

O Fundo est4 inserido na agfo trabalhista n° 0010045-13.2017.503.0017 .

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n® 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se
que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela Cooperaudi
Auditores Independentes relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que néo
aos 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 préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente
ou promover os interesses deste.

Jorge Cezar Porciano Derossi
CRC-RJ 084173/0-1
Contador

José Alexandre Costa de Freitas
CPF: 008.991.207-17
Diretor responsavel




