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CONSIDERACOES PRELIMINARES

(1.1) Com vistas a execuc¢do dos trabalhos referente & auditoria independente, voltada ao exame das
demonstracdes contabeis findas em 31 de dezembro de 2018, analisamos os documentos da AQ3
RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, no periodo de 29 de maio a 24 de junho
de 2020.

(1.2) Os trabalhos foram realizados segundo padrdes usuais de auditoria, incluindo, conforme o caso,
aplicacao de testes e exames sobre as operacoes, livros, registros, documentos e posi¢des contabeis

e auxiliares em geral numa base seletiva, na extensédo e profundidade julgadas necessarias nas
circunstancias.
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APRESENTACAO

Firma de Auditoria

Nome Empresarial: CONVICTA Auditores Independentes S/S
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METODOLOGIA DO TRABALHO

Os trabalhos foram realizados em conformidade com as Normas Brasileiras de Contabilidade (NBC)
aplicaveis a auditoria independente, instituidas pelas Resolu¢des do Conselho Federal de
Contabilidade (CFC) e em consonancia com a legislacdo vigente, envolvendo a andlise das
operacOes, realizadas juntamente com seus respectivos registros contabeis, através da
documentacao probante e outros procedimentos julgados necessarios nas circunstancias, em grau e
profundidade suficiente a emisséo do relatério de auditoria sobre as demonstra¢cdes contabeis.

Utilizamos os procedimentos representativos da técnica de sele¢cdo de amostragens indicada para
este tipo de trabalho, inclusive efetuando a andlise de controles internos existentes na Entidade.

Nosso trabalho foi desenvolvido obedecendo uma linha de agdo sequenciada, tendo como objetivo
precipuo a constatacao do atendimento das finalidades, conforme exposto a seguir:

a) Planejamento dos trabalhos de auditoria;

b) Contatos com o0s responsaveis pelas éareas: contabil, administrativa e financeira, e a
administradora do fundo, envolvidos com a movimentagdo dos recursos, registros contabeis e
outros documentos, para um melhor entendimento das operacdes realizadas;

c) Conhecimento e andlise das transacdes praticadas, com a finalidade de conhecer os principais
fluxos de documentos e informacdes, bem como as fungbes basicas de seus controles internos
operacionais e contabeis;

d) Avaliagdo e mensuracdo dos sistemas de controles internos utilizados, visando a constatagéo
de sua seguranca, principalmente, no tocante a existéncia da segregacdo de funcdes e
responsabilidades;

e) Testes das transac¢fes escrituradas na contabilidade, com base nos relatérios e demonstrativos
contébeis, a fim de avaliar a sua consisténcia e o cumprimento das normas e dispositivos legais;

f)  Quantificacbes e avaliagBes realizadas sobre os saldos das rubricas mais representantivas e
integrantes das demonstracdes contéabeis, visando, com base nos resultados das constatacdes,
apresentar este relatorio, expressando nossa opinido sobre as demonstracdes contdbeis
auditadas; e

g) Avaliagdo da base contabil de continuidade operacional usada pela Administracao.
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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos

Cotistas, Administradores e Gestores do )

AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
Rio de Janeiro - RJ

Opinido com ressalvas

Examinamos as demonstraces financeiras do AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII (“AQ3 RENDA FII”), que compreendem o balanco patrimonial, em 31 de
dezembro de 2018, e as respectivas demonstracdes do resultado e mutacdes do patriménio 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, exceto pelos efeitos dos assuntos descritos na secao a seguir intitulada “base
para opinido com ressalvas”, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da AQ3
RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, em 31 de dezembro de 2018, o desempenho
de suas operacgdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario
regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios - CVM.

Base para opinido com ressalvas

() O AQ3 RENDA FIl, como descrito na nota explicativa 6.1, no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2018, tinha registrado no ativo ndo circulante participacbes em companhias fechadas (SPE) -
Queimados Negdcios Imobiliarios S.A. e Agera Negdécios Imobiliarios S.A., no montante total de R$
21.783 mil, cujas demonstragdes financeiras ndo foram auditadas por auditores independentes
naquela data. Os laudos de mensuracao do valor justo dos referidos investimentos (R$ 27.086 mil),
datados de 9 de dezembro de 2019, e com data-base de 31 de dezembro de 2018, emitidos por
empresa externa especializada, apresentam divergéncia em relacdo aos valores registrados nas
demonstrag@es financeiras findas naquela data, no montante de R$ 5.303 mil; portanto, o ativo,
resultado do periodo e o patrimdnio liquido, estdo subestimados naguele valor (nota explicativa 24.b).
Ressalte-se que o investimento, no valor de R$ 20.381 mil, na Queimados Negdcios Imobiliarios S.A.,
foi baixado do patriménio do AQ3 RENDA FIl, em 18 de junho de 2019, como perda, decorrente de
decisao judicial, no @mbito do processo n° 0399688-34.2012.8.19.0001, que anulou todos os registros
e averbacdes do unico imével de propriedade daquela Companhia, conforme descrito na nota
explicativa 24.a.

(I Em 31 de dezembro de 2018, o AQ3 RENDA FIl apresentava registrado em imdveis para
investimentos, no ativo nao circulante, o valor de R$ 145.839 mil, como descrito na nota explicativa
6.2. Naquela data, os laudos de mensuracdo do valor justo (R$ 140.210 ml) dos referidos
investimentos, datados de 9 de dezembro de 2019, e com data-base de 31 de dezembro de 2018,
emitidos por empresa externa especializada, apresentam divergéncia em relacdo aos valores
registrados nas demonstracdes financeiras findas naquela data, no montante de R$ 5.629 mil; sendo
assim, o ativo, resultado do periodo e o patriménio liquido, estdo superavaliados nesse valor naquela
data (nota explicativa 24.b).
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(Il O AQ3 RENDA Fll, em 31 de dezembro de 2018, deixou de registrar, com base no regime de
competéncia, cerca de R$ 465 mil, como rendas com aluguel, e R$ 395 mil, a titulo de taxa de
administracao do fundo, quando os montantes estimados para registros, no exercicio findo naquela
data, eram de R$ 1.048 mil e R$ 677 mil, respectivamente (notas explicativas 8.a, 15, 16 e 20). Dessa
forma, o resultado do periodo e o patriménio liquido, estdo subavaliados no valor liquido de R$ 70
mil, naquela data.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segdo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relagcdo ao Fundo, de acordo com 0s principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, 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 com ressalva.

Enfases
0] Imbvel sem escritura publica e registro geral de iméveis

O AQ3 RENDA FII, em 31 de dezembro de 2018, tinha registrado em seu ativo ndo circulante -
imoveis para investimentos, um terreno industrial situado em Nova Iguacgu - Rio de Janeiro, conforme
nota explicava 6.2.b. Contudo, ndo ha, naquela data, escritura publica e registro geral de iméveis em
nome do AQ3 RENDA FIlI, do referido ativo, o qual foi adquirido por meio de Instrumento Particular
de Compromisso de Compra e Venda de Bem Imdvel com Clausula Resolutiva e Outras Avencas,
datado de 15 de abril de 2013. Nossa opinido ndo estd modificada em relacdo a esse assunto.

(i) Propriedades para investimento e seus valores econdmicos

Conforme descrito nas notas explicativas 6 e 24.b, as propriedades para investimento tém seus
valores econdmicos registrados e suportados por laudos de avaliacdo elaborado por empresa externa
especializada. Dessa forma, a realizagdo desses investimentos pelos valores registrados depende
do atendimento as premissas adotadas e da realizagéo dos fluxos de caixa projetados na respectiva
avaliacdo, consequentemente, quando da efetiva realizagdo desses investimentos, seus valores
poderdo vir a ser substancialmente diferentes daqueles registrados em 31 de dezembro de 2018.
Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

(iii) Patrimdnio liquido negativo (passivo a descoberto) de investidas

Chamamos atencdo para o fato de que, em 31 de dezembro de 2018, o patrimbnio liquido das
investidas (SPE) Queimados Negdcios Imobiliarios S.A. e Agera Negdcios Imobiliarios S.A. eram
negativos (passivos a descoberto), nos montantes de R$ 12.266 mil e R$ 8.376 mil, respectivamente.
Em relacé@o ao referido assunto nossa opinido ndo esta modificada.

(iv) Renuncia da administradora do fundo

A FOCO Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (atual Indigo Investimentos DTVM Ltda)
renunciou a administragdo do fundo em 14 de junho de 2018, em Assembleia Geral Extraordinaria
de Cotistas; nao tendo ocorrido até a data de autorizacdo da emissdo das demonstracdes
financeiras do exercicio de 2018, elei¢cao, e/ou indicacdo de substituta e/ou liquidacéo do fundo,
conforme nota explicativa 20. Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.
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Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) 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 demonstragfes financeiras como um todo e na formacéo de nossa
opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada
sobre esses assuntos.

Mensuragéo do valor justo dos imoveis para investimento e das SPEs

A mensuracao do valor justo das Sociedades de Propdsito Especifico — SPEs: Queimados Negdcios
Imobiliarios S.A. e Agera Negdcios Imobiliarios S.A., e dos iméveis para investimento de titularidade
do AQ3 RENDA FIlI, para fins do reconhecimento contébil, foi considerada area de foco de auditoria
devido a sua relevancia no contexto das demonstracdes financeiras e subjetividade no processo de
apuracdo, e que requer o exercicio de julgamento por parte da Administracdo do Fundo e de
especialistas externos.

A mensuracao do valor justo, obtida através de laudos de mensuracgéo elaborados por especialistas
externos, considera técnica de avaliagdo fundamentada na comparabilidade direta dos dados do
mercado, aos ativos das companhias, no caso das SPESs, devendo os possiveis efeitos ser refletidos
nas demonstracdes financeiras das investidas, a fim de mensurar o valor patrimonio liquido das SPEs
a valor justo, no contexto da possivel venda dos imoveis ou da geragdo de renda através de aluguéis.
Nas avaliacdes dos imdveis para investimento, o procedimento foi o0 mesmo, baseando-se na
comparabilidade direta dos dados de mercado as caracteristicas dos iméveis em questéo.

Para fins da apuragdo do valor justo das propriedades para investimento e dos imdveis para
investimento de titularidade do AQ3 RENDA FlIl, a Administradora do Fundo contrata consultores
independentes para a avaliacdo das propriedades para investimento a0 menos uma vez ao ano.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos consideraram, entre outros, o entendimento do processo adotado pela
Administradora do Fundo para a mensuracao e reconhecimento contabil, bem como a forma de
divulgacao do valor justo das SPEs e dos investimentos em imoveis.

Obtivemos entendimento da metodologia de calculo utilizado, analisando a razoabilidade das
premissas e variaveis utilizadas no modelo de mensuracgéo do valor justo dos ativos. Verificamos a
exatiddo dos dados sobre as propriedades para investimentos, fornecidos, pela Administradora do
Fundo, aos consultores independentes e utilizados na mensuracdo. Confrontamos os valores
apresentados nos laudos de avaliacdo com os respectivos registros contabeis. Também avaliamos a
adequacgdo das divulgacbes efetuadas pelo Fundo sobre o valor justo das propriedades para

Y

investimentos, nas notas explicativas “6 e 24.b” as demonstracdes financeiras.

O resultado dos procedimentos nos proporcionou evidéncia apropriada e suficiente de auditoria no

contexto das demonstragdes financeiras.

Outros assuntos

Revisao dos valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2017

Os valores referentes ao balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2017, a demonstragdo do
resultado, dos fluxos de caixa e das mutacbes do patrimdnio liquido referentes ao exercicio findo

nagquela data, que estdo sendo apresentadas pela Administracdo do AQ3 RENDA FII como
informacfes suplementares e comparativas, foram por nés examinadas e emitimos opinido com
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ressalvas e énfases, datada de 29 de novembro de 2018, cujos assuntos de ressalvas foram: (I)
equipamentos destinados a venda, registrados no ativo circulante, avaliados a valor justo e para os
quais ndo foram realizados testes de recuperabilidade; (Il) investimentos nas Companhias
Queimados Negdcios Imobiliarios Il S.A. e Agera Negdécios Imobiliarios S.A., registrados no ativo ndo
circulante, ndo tiveram suas demonstracfes financeiras auditadas por auditores independentes, e
para os quais nao foram realizados avaliagdes a valor justo no término daquele exercicio, afetando o
ativo, patriménio liquido e resultado do exercicio; e (lll) imOveis para investimentos, registrados no
ativo nao circulante, que ndo foram avaliados a valor justo no exercicio findo naquela data, afetando
0 ativo, patriménio liquido e resultado do exercicio. Naquele relatério foram apresentadas as
seguintes énfases: (a) registro no ativo ndo circulante de imével para investimento sem escritura
publica e registro geral de imoveis; (b) propriedades para investimento com valores econémicos
registrados e suportados por laudos de avaliacdo, cujo valor de realizacdo podera vir a ser
substancialmente diferente daquele registrado; (c) a investida Queimados Negdcios Imobiliarios S.A.
possui em seu ativo imével que € objeto de garantia em alienacao fiduciaria junto ao Banco Maxima
S.A., e que se encontra em disputa judicial; (d) o patriménio liquido da investida Queimados Negécios
Imobilidrios S.A. era negativo (passivo a descoberto); e (e) a investida Queimados Negdcios
Imobiliarios S.A. teve seu quadro de acionistas alterado, tendo como acionista retirante Gustavo Cleto
Marsiglia e a entrada do acionista Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario - FlI.

Responsabilidades da administradora do fundo pelas demonstragdes financeiras

A Administracao do Fundo AQ3 RENDA Fll é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao
das demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos fundos de investimento imobilidrios, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres de distorcao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstracdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do AQ3 RENDA FIlI continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstrag@es financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar o AQ3 RENDA FIl ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

A responsavel pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboragéo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter asseguragéo razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estejam livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro,
e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de
seguranca, 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
distorgcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,

individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées

econbmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

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:
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(a) Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes financeiras,
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 n&o deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacfes falsas
intencionais.

(b) Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do AQ3 RENDA FII.

(c) Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administragéo.

(d) Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante
em relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida significativa em relacdo a
capacidade de continuidade operacional da companhia. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atengcdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracdes financeiras 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 relatério. Todavia, eventos ou condi¢Bes futuras podem
levar a AQ3 RENDA FIl a ndo mais se manter em continuidade operacional.

(e) Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracBes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragfes financeiras representam as correspondentes
transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Macei6/AL, 24 de junho de 2020.

CONVICTA
Auditores Independentes S/S
CRC/AL n® 196 | CVM n° 7.706 | CNAI n°® 62

CARLOS HENR|QUE DO Assinado de forma digital por

. CARLOS HENRIQUE DO
NASCIMENTO:25912690 NASCIMENTO:25912690415

415 Dados: 2020.07.09 11:56:32 -03'00'

Carlos Henrique do Nascimento
Contador
CRC/AL n° 3.376 | CNAI n° 594

Rua José Monteiro Sobrinho, 19 — Serraria — Cep: 57.046-140 — Maceio-AL | Tels.: 55 (82) 3035-4642
www.convicta.net.br
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v’ Demonstragoes Financeiras e Notas Explicativas
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AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ n° 14.069.202/0001-02

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)

CNPJ n° 00.329.598/0001-67

AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ n° 14.069.202/0001-02

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA - CNPJ n° 00.329.598/0001-67)

Balanco Patrimonial do Periodo
Findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais)

ATIVO Notas 31/12/2018 31/12/2017 PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO
Ativo circulante Passivo circulante
Disponibilidades 4 4 96 Taxa de administragdo
Taxa de performance
Outros valores areceber 87 4.395 Taxa de gestéo
Equipamentos destinados a venda 5 - 4.351 Consultoria a pagar
Outros 87 44 Outros valores a pagar - demais despesas administrativas
Total do ativo circulante 91 4.491  Total do passivo circulante
Ativo néo circulante Patrim6nio liquido
Investimento Cotas Interalizadas
Propriedades parainvestimento Lucros Acumulados
ParticipacBes em companhia fechadas - SPE 6.1 21.783 26.232
Imbéveis para investimentos 6.2 145.839 143.740 Total do patrimdnio liquido
Total do ativo n&o circulante 167.622 169.972
Total do ativo 167.713 174.463 Total do passivo e do patrimdnio liquido

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis.

Av. Marechal Camara, 160, Sala 831/832, Centro, Cep: 20.020-097, Rio de Janeiro - RJ

Notas  31/12/2018  31/12/2017
8 (a) - 110
8 (b) 156 156
8 (b) 2.111 461

6 269

10 871 557
,,,,,,,,, 3.144 1553

148.174 147.817

16.395 25.093

11 (a) 164.569 172.910

167.713 174.463
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AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
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ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA

(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)
CNPJ n° 00.329.598/0001-67

AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ n°® 14.069.202/0001-02
(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA - CNPJ n° 00.329.598/0001-67)

Demonstracédo do Resultado do Periodo

Findas em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais, exceto valor unitario por cota)

Propriedades para Investimentos

Ajuste de avaliagdo a valor justo das propriedades para investimento

Rendas com aluguel

Rendade Titulos e Valores Mobiliarios
Cotas de Fundo Imobiliario, multimercado e curto prazo

Ajuste a valor justo de participacao - SPE

Resultado liquido de propriedades parainvestimento

Outras despesas e receitas operacionais
Taxa de administragdo
Taxa de gestéo
Taxa de custédia
Taxa de fiscalizagdo CVM
Despesas com consultoria e auditoria
Perdas com equipamentos destinados a venda
Outras despesas

(+) Outras receitas

Resultado liguido do exercicio
Quantidade de cotas Integralizadas
Lucro (ou Prejuizo) por cota - R$

Valor patrimonial da cota integralizada - R$

As notas explicativas sao parte integrante das demonstra¢gdes contabeis.

Notas 31/12/2018 31/12/2017
2.682 1.950
6.2 2.099 950
15 583 1.000
- 10
6.1 (4.449) (7.016)
(1.767) (5.056)
(6.931) (3.980)
8(a)/ 16 (282) (691)
8 (b) / 16 (1.879) (1.900)
(117) (108)
(40) (64)
(26) (26)
5 (4.351) -
17 (365) (1.196)
129 5
(8.698) (9.036)
11 (a) 114.054,315375 113.816,017496
(76,26) (79,39)
11 (a) 1.442,90 1.519,21
3
g
g

Av. Marechal Camara, 160, Sala 831/832, Centro, Cep: 20.020-097, Rio de Janeiro - RJ



AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ n° 14.069.202/0001-02

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA

(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)
CNPJ n° 00.329.598/0001-67

AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario - Fli
CNPJ n° 14.069.202/0001-02
(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliadrios LTDA - CNPJ n° 00.329.598/0001-67)

Demonstracédo das Mutacdes do Patriménio Liquido do Periodo

Findas em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais)

Ajuste de
Cotas Avaliacao Lucros
Notas integralizadas ao valor justo acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2016 144.615 - 34.129 178.744
Integralizac&o de cotas no exercicio 11 (a) 3.202 - - 3.202
Lucro/Prejuizo do exercicio - - (9.036) (9.036)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 147.817 - 25.093 172.910
Integralizag&o de cotas no exercicio 11 (a) 357 - - 357
Lucro/Prejuizo do exercicio - - (8.698) (8.698)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 11 148.174 - 16.395 164.569

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragcdes contabeis.
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AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ n° 14.069.202/0001-02

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)
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AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ n° 14.069.202/0001-02

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA - CNPJ n° 00.329.598/0001-67)

Demonstracdo dos Fluxos de Caixa do Periodo
Findas em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais)

Notas 31/12/2018 31/12/2017
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Prejuizo liquido do exercicio (8.698) (9.036)
Baixa de ativo ndo circulante mantido para venda 4.351 90
Ajuste de avaliagéo a valor justo das propriedades para investimento 6.2 (2.099) (950)
Ajuste de avaliacéo a valor justo de participagéo - SPE 6.1 4.449 7.016
Prejuizo ajustado do exercicio (1.997) (2.880)
Variacdes do ativo e passivo
Aumento (ou reducéo) de outros valores a receber (43) -
Aumento (ou redugdo) da taxa de administracéo (110) 48
Aumento (ou reducdo) da taxa de gestéo 1.650 (44)
Aumento (ou redugédo) da taxa de performance (516)
Aumento (ou redugédo) de consultoria (263) -
Aumento (ou redugédo) de outros valores a pagar - demais despesas administrativas 314 a7)
Caixa e equivalente de caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (449) (3.409)
Fluxos de caixa das atividades de investimento
Participagdes em companhia fechada 6.1 285
Caixa e equivalente de caixa liquido gerado nas atividades de investimento 285
Fluxos de caixa das atividades de financiamento
Emiss&o de cotas 11 (a) 357 3.202
Caixa e equivalente de caixa liquido gerado das atividades de financiamento 357 3.202
Caixa e equivalente de caixa liquido gerado (ou aplicado) no exercicio (92) 78
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 4 96 18
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 4 4 96
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa no exercicio (92) 78

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ n° 14.069.202/0001-02

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)
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AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FI
CNPJ n° 14.069.202/0001-02
Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda
CNPJ n° 00.329.598/0001-67

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras

Findas em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto valor unitario por cota)

1. Contexto Operacional

O AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario — Fll (“Fundo”), anteriormente denominado
Aquilla Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FllI, iniciou as atividades em 4 de maio de
2012, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracédo indeterminado, nos termos da
Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008.

O objetivo do Fundo é a realizacdo de investimentos imobilirios de longo prazo, através da
aquisicao de terrenos, imoveis, direitos reais sobre terrenos e/ou imoveis, certificados de
recebiveis imobiliarios (CRI’s) cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario — FII’s e cotas
de Fundos de Investimento em participacdes — FIP’s que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas a fundos de investimento imobiliarios, acées ou cotas de
sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario e desde que sua emisséo ou negociacao tenha sido registrada na CVM
— Comisséao de Valores Mobilirios, ou ainda, a realizacdo de investimentos em Ativos de Renda
Fixa, observados os termos e condi¢des da legislacdo e regulamentagéo vigentes.

O Fundo destina-se especificamente a receber investimentos de titularidade de investidores
qualificados, nos termos do artigo 109 da Instrugdo CVM n° 409/2004 e do artigo 53 da Instrucao
CVM n° 472/2008.

As aplicagbes do Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

2. Elaboracéo e Apresentagcdo das Demonstragdes Financeiras

As préticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracao das
demonstracgdes financeiras emanam das disposi¢des previstas na Instrugdao CVM n° 516/2011 e

conforme aplicavel, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos

demais alteracbes posteriores, e demais orientagdes e normas contdbeis emitidas pela CVM,%Q

Contabeis — CPC, aprovados pela CVM.

As demonstracgdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 foram autorizadas
para emissao, pela Administracdo do Fundo, em 4 de maio de 2020.
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3. Resumo das Principais Politicas Contabeis e Critérios de Apuracao

A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que a Administradora efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como o0s
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatério. O uso de estimativas
se estende as provisbes necessdarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e
mensuracgao de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relacao as
estimativas.

a) Disponibilidades

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicacdes financeiras com liquidez
imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado, mantidos com a
finalidade de atender aos compromissos de caixa de curto prazo e nao para investimento ou
outros propositos.

b) Classificagdo dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento
Todos os instrumentos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagé@o dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transacéo, exceto nos casos em que
0s ativos e passivos financeiros sao registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificag&o dos ativos financeiros para fins de mensuragéo

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

Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do
resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de
geracao de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao.

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o proposito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo
tem intencdo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes
investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo recuperagao
com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

Classificacéo dos ativos financeiros para fins de apresentacéao

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

Av. Marechal Camara, 160, Sala 831/832, Centro, Cep: 20.020-097, Rio de Janeiro - RJ

Pagina 20



AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ n° 14.069.202/0001-02

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)

CNPJ n° 00.329.598/0001-67

c)

Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos & vista.

- Titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida para o emissor rendem
juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

- Instrumentos de patrimonio: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades,
tais como cotas de fundos de investimento imobilidrio, com natureza de instrumentos
de patriménio para o0 emissor.

- Participacdo em companhias fechadas: acdes de companhias fechadas com o objetivo

de desenvolvimento de projetos imobiliarios.

Mensuracéo dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo

Em geral, os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que
€ considerado equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros nao
mensurados ao valor justo por meio do resultado séo reconhecidos e ajustados pelos custos
de transacéo. Os ativos e passivos financeiros sao posteriormente mensurados da seguinte
forma:

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociacao.

Mensuracédo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducado de custos estimados
de transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagdo, exceto
agueles mantidos até o vencimento, instrumentos de patrimonio, cujo valor ndo possa ser
apurado de forma suficientemente objetiva.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado
como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes
bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em
condicdes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo
de um instrumento financeiro € o preco que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo ("preco cotado” ou "preco de mercado").

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado
financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser
mensurado e, sobretudo, as diversas espécies de risco associados a ele.

Reconhecimento de variagdes de valor justo
Como regra geral, variacbes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para

negociacdo sdo reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas respectivas contas
de origem.
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d) Apuracédo do Valor Justo - CPC 40 e artigo 7° da Instru¢cdo CVM n°516/2011

f)

9)

O Fundo, quando e se aplicavel, observa o previsto no CPC 40 e no artigo 7° da Instrucdo
CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das
mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto como
ativo se os precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transagdes de mercado reais e 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 avaliacdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde 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.

Nivel 3 — Se uma ou mais informacdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugcdo CVM n°® 516/2011.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento séo registradas inicialmente pelo seu valor de aquisi¢ao.
As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores
justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades
profissionais externos com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela
Administradora do Fundo. A variagdo no valor justo das propriedades para investimento €
reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio em que referida valorizagcdo ou
desvalorizacdo tenha ocorrido.

Reconhecimento das receitas e despesas

As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.

Estimativas e julgamentos contabeis

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, 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 variacdo no futuro, acarretando eventuais impactos em
ativos e passivos do Fundo, estao descritas a seguir:
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Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que néo
possuem suas cota¢des disponiveis ao mercado, por exemplo, bolsa de valores, mensurados
mediante utilizacdo de técnicas de avaliacao, sendo considerados métodos e premissas que
se baseiam principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas informacdes
disponiveis, na data das demonstracdes financeiras. As politicas contdbeis descritas nas
notas 3(b), 3(c) e 3(d), apresentam, respectivamente, informagfes detalhadas sobre
"defini¢&o e classificacdo dos instrumentos financeiros" e "mensuracdo dos ativos e passivos
financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo".

Disponibilidades

Em 31 de dezembro de 2018, as disponibilidades estdo representadas por depdsitos
bancérios a vista estdo em conta corrente, cujo montante registrado € R$ 4 mil (R$ 96 mil,
em 2017).

Equipamentos destinados a venda

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a Administradora realizou a baixa contabil
dos “equipamentos destinados a venda”, no montante de R$ 4.351 mil. Este valor residual
deve-se a diferenca entre os precos de venda, do aco no mercado secundario praticados em
diferentes datas e o do valuation, feito por empresa especializada quando da aquisicdo do
imovel.

O valuation dos equipamentos a época foi feito levando-se em conta a venda da maior parte
destes como “equipamentos” e ndo como sucata. Contudo, com a piora do cenario econémico
do Pais, e especialmente no Rio de Janeiro, muitas das empresas que foram mapeadas e
qgue poderiam ser compradoras finais diminuiram seus investimentos levando a venda de
alguns equipamentos como sucata.

Propriedades para investimentos

O Fundo néo possui aplicacdes financeiras de carater ndo imobiliario para o exercicio de
2018.

6.1 Propriedades para Investimento — Participagdes em companhias fechadas - SPE

Valor de Mercado %
Quantidade 2018 2017 Participacéo
Queimados Negdcios Imobiliarios S.A. 11.641.896 20.381 24,732 99,32%
Agera Negocios Imobiliarios S.A. 837.879 1.402 1.500 6,38%
Total 21.783 26.232

Os valores justos das Companhias estéo suportados por laudos de avaliagéo elaborados por
empresa especializada externa. O método adotado foi o comparativo direto de dados, no
qual foi identificado o valor de mercado de imdéveis semelhantes e método de fluxo de caixa
livre
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a. De carater imobiliario — Queimados Negocios Imobiliarios S.A.

A Companhia tem por objetivo o desenvolvimento de projetos imobiliarios residenciais,
comerciais e industriais, podendo para tanto adquirir, alienar, incorporar, alugar, construir e
administrar bens iméveis em todo o territorio nacional.

A Companhia possui um terreno de 139.896,60 m2 constituido pela Area | com 67.787,28
m2, Area Il com 57.114,72 m? e Lotes (14) com 14.994,60 m2, do Jardim Marajoara, Plano G,
situado na Rodovia Presidente Dutra, pista Rio/S&o Paulo, junto e com frente para o trevo
de acesso a Engenheiro Pedreira, com frente também para a Avenida Guandu, denominacao
local da Rodovia Estadual RJ-093 e para a faixa de protec¢do do Rio Guandu no bairro Jardim
Marajoara, Municipio de Queimados, no Estado do Rio de Janeiro. E um zoneamento
industrial para desenvolvimento de operacédo de logistica ou BTS (Built to Suit).

O valor justo da Companhia esta suportado por laudo de avaliacdo elaborado por empresa
especializada externa, contratada pela Administradora do Fundo, Apsis Consultoria
Empresarial Ltda., com data de emissao de 01 de abril de 2018, conforme quadro a seguir:

Valor Ajuste a Valor
31.12.2018 valor justo 31.12.2017
(Laudo de 1.04.2018)
Queimados Negocios Imobiliarios S.A. 20.381 (4.351) 24.732

Em 15 de agosto de 2018, a Administradora realizou a baixa contabil do “equipamento
destinado a venda”, que apresentava valor residual na carteira de R$ 4.351 mil, referente a
diferenca entre o valuation e a venda.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, houve um ajuste a valor justo, negativo, no
valor de R$ 2.633 mil referente a divida da Companhia com o Banco Maxima S.A., e uma
venda no mercado secundario, da Queimados Negdécios Imobiliarios S.A. (“QNI S/A”), de
842.166 quantidades de cotas, no valor de R$ 1.785 mil, conforme quadro a seguir:

Valor Ajuste a Divida Venda acbes Valor
31.12.2017 valor Banco no mercado 31.12.2016
(Laudo de 1.6.2017) justo Méaxima secundario
QNI S/A 24.732 (4.383) (2.633) (1.785) 33.533

Em 27 de marco de 2018, foi aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria (AGO) da
Queimados Negécios Imobilidrios S.A., a transferéncia das acdes remanescentes da
Companhia para o Fundo Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario — Fll, sendo 600 acbes
representando o valor e R$ 60 mil, ficando assim naquela data:

Acionistas Acdes Valor %
subscritas (em reais) Part [\

Aquilla Renda Fundo de Investimento Imobiliario — FII* 88.069 8.806.932,00 99,32 ;\(’U__z

Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario — FlI 600 60.000,00 0,68 |

Total 88.669 8.866.932,00 100,0

*Atual AQ3 Renda FlI <

o
£
oo
&
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Ressalte-se que o imével, registrado no ativo da Companhia, e localizado no Jardim Marajoara,
na cidade de Queimados - Rio de Janeiro, também é objeto de garantia em alienagéo fiduciaria
junto ao Banco Maxima S.A., referente a empréstimo e financiamento contraido, e que se
encontra em disputa judicial.

b. De carater imobilidrio — Agera Negdcios Imobiliarios S.A.

A Companhia tem por objetivo o desenvolvimento de projetos imobiliarios residenciais,
comerciais e industriais, podendo para tanto, adquirir, alienar, incorporar, alugar, construir e
administrar bens imoveis proprios em todo territério nacional.

A Companhia possui um terreno com uma area de 109.610,53 m2, constituida pela unificagéo
das glebas A-2 e B, situada na Rodovia Presidente Dutra na altura do Km 192, pista Rio/Sao
Paulo, com frente também para a Estrada Olegério Dias no Municipio de Queimados-RJ.

Em 2014, a Administradora e o gestor decidiram, apds estudos, permutar as acdes da Agera
Negécios Imobiliarios S.A. (“Companhia”), detidas pelo Fundo, por agbes da Queimados
Negdcios Imobiliarios S.A., a valores de mercado, conforme laudos de avaliacdo, para
adequar ao Fundo, ativos que proporcionem rendas, um dos objetivos do Fundo.

O valor justo da Companhia estéa suportado por laudo de avaliacdo elaborado por empresa
especializada externa, contratada pela Administradora do Fundo, Apsis Consultoria
Empresarial Ltda., com data de emisséo de 01 de abril de 2018, conforme quadro a seguir:

Valor 31.12.2018 Ajuste a Valor
(Laudo de 1.04.2018) valor justo 31.12.2017
Agera Negdcios Imobiliarios S.A. 1.402 (98) 1.500

O terreno com uma area de 109.610,53 m?, constituida pela unificacdo das glebas A-2 e B,
situada na Rodovia Presidente Dutra na altura do Km 192, pista Rio/S&o Paulo, com frente
também para a Estrada Olegario Dias no Municipio de Queimados-RJ. Contudo, a escritura
publica do Cartério do 3° Oficio de Justica — Queimado/RJ — Registro Geral, dispde na Av.
4/Matricula 4663 e na Av. 4/Matricula 4751, Protocolo 3961, expbe que termos do Mandado
de Sequestro n° SEQ.0025.000005-5/2013, datado de 24 de junho de 2013, extraido da
Medida Cautelar de Sequestro n° 0801711- 81.2013.4.02.5101(2013.51.01.801711-7), de
ordem de MM Juiz Federal, da 3' Vara Federal Criminal, do Rio de Janeiro, determinou o
sequestro de 20% das areas “B” (72.620,00 m2) e “A-2” (36.989,54 m2), objeto da presente
matricula, onde figura como autor o Ministério Publico Federal.

6.2 Imoveis para Investimentos

Descricao 2018 2017
Custo de Valor de Custo de Valor de
Aquisicéo Mercado Aquisicéo Mercado
Terreno Industrial em Taubaté 15.436 14.371 15.436 15.600
Terreno Ind em Nova Iguagu — Aroma do Campo 11.642 20.909 11.642 19.300
Terreno Industrial em Queimados — Kaiser 81.465 110.559 81.465 108.840
Total 108.543 145.839 108.543 143.740
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a. Terreno Industrial em Taubaté

Esse terreno esta situado no municipio de Taubaté, constitui uma area Unica de 11.985 mz2,
tendo sido construido um galpdo com 6.009,13 mz, para utilizacdo de uma unidade industrial,
situado na Av. Arcénio Riemma, n° 501, Distrito Industrial do Una, Cidade de Taubaté,
Estado de S&o Paulo.

O valor justo do imovel estad suportado por laudo de avaliacdo elaborado por empresa
especializada externa, contratada pela Administradora do Fundo, Apsis Consultoria
Empresarial Ltda., com data de emisséo de 01 de abril de 2018, conforme quadro a seguir:

Valor 31.12.2018 Ajuste a Valor
(Laudo de 1.04.2018) valor justo 31.12.2017
Terreno em Taubaté 14.371 (1.229) 15.600

Em 31 de dezembro de 2017, o valor justo do imével esta suportado por laudo de avaliagédo
elaborado por empresa especializada externa, contratada pela Administradora do Fundo,
Apsis Consultoria Empresarial Ltda., com data de emissdo de 01 de junho de 2017, como

segue:
Valor Ajuste a Valor
31.12.2017 valor justo 31.12.2016
(Laudo de 1.6.2017)
Terreno em Taubaté 15.600 (2.300) 17.900

b. Terreno Industrial em Nova Iguagu - Aroma do Campo

Esse terreno esta situado na cidade de Nova Iguagu, constitui de uma area Unica de 23.000
m2, com uma area construida de 13.469,46 m2 de area coberta padréo e 47.971,46 m2 de
area construida total, esta sendo utilizado pela unidade industrial Aroma do Campo - IMS. O
imovel esta situado na Rua Otavio Paulino, n°® 10, com frentes suplementares para a Avenida
Henrique Duque Estrada Mayer, n® 1.527, e para a Rua Geni Saraiva, nos 40/60, Ceramica
(Posse) Cidade de Nova Iguacu, Estado do Rio de Janeiro.

O valor justo do imodvel esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada externa, contratada pela Administradora do Fundo, Apsis Consultoria
Empresarial Ltda., com data de emisséo de 01 de abril de 2018, conforme quadro a seguir:

Valor 31.12.2018 Ajuste a Valor
(Laudo de 1.04.2018) valor justo 31.12.2017
Nova Iguacu — Aroma do Campo 20.909 1.609 19.300

Em 31 de dezembro de 2017, o valor justo do imovel esta suportado por laudo de avaliagéo
elaborado por empresa especializada externa, contratada pela Administradora do Fundo,
Apsis Consultoria Empresarial Ltda., com data de emissdo de 01 de junho de 2017, como

segue.
Valor 31.12.2017 Ajuste a Valor
(Laudo de 1.6.2017) valor justo 31.12.2016
Nova Iguacu — Aroma do Campo 19.300 252 19.048
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c. Terreno Industrial em Queimados - Kaiser

O imével de Queimados, denominado “AQ3 Log Queimados”, esta localizado na Av.
Armando Morais Sarmento, n° 100, com frente também para a avenida de acesso ao Distrito
Industrial e para a Rua E, posicionado na Rodovia Presidente Dutra, na altura do km 196,
pista SP-RJ, Cidade de Queimados, no Estado do Rio de Janeiro. Consolida uma area de
170.632,84 m?, e possui construgdes de galpdes industriais com cerca de 33.000 m?, que
estdo sendo remodelados e retro fitados, buscando adequa-los para locacdo para o
segmento industrial e/ou logistico.

O valor justo do imovel estad suportado por laudo de avaliacdo elaborado por empresa
especializada externa, contratada pela Administradora do Fundo, Apsis Consultoria
Empresarial Ltda., com data de emisséo de 01 de abril de 2018, conforme quadro a seguir.

Valor 31.12.2018 Ajuste a Valor
(Laudo de 1.04.2018) valor justo 31.12.2017
Queimados - Kaiser 110.559 1.719 108.840

Em 31 de dezembro de 2017, o valor justo do imdvel esta suportado por laudo de avaliacdo
elaborado por empresa especializada externa, contratada pela Administradora do Fundo,
Apsis Consultoria Empresarial Ltda., com data de emissdo de 01 de junho de 2017, como

segue.
Valor 31.12.2017 Ajuste a Valor
(Laudo de 1.6.2017) valor justo 31.12.2016
Queimados-Kaiser 108.840 2.998 105.842

O método adotado para emissado dos citados laudos foi 0 comparativo de direto de dados, no
qual foi identificado o valor de mercado de imoveis semelhante ao método de fluxo de caixa
livre.

7. Instrumentos financeiros
O Fundo n&o possui operacdes que envolvam instrumentos financeiros derivativos, sendo 0s
instrumentos financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociagcdo 0s
quais se aproximam dos respectivos valores justos.
8. Remuneragédo da administracao e do gestor
a. Taxade administracao
A Administradora recebe por seus servicos uma taxa de administracdo equivalente a
0,40% ao ano, incidente sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com
base em um ano com 252 dias Uteis, sendo paga mensalmente até o 5° (quinto) dia util
do més subsequente.
Além disso, a instituicdo administradora fara jus a uma taxa adicional de 1,0% ao ano,

gue sera cobrada enquanto houver projetos imobiliarios em curso em qualquer dos ativos
alvos de titularidade do Fundo.
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A cobranca se inicia na contratagdo do projeto arquitetbnico dos respectivos

empreendimentos, e finda no més calendério imediatamente seguinte ao término de cada

uma dessas obras/projetos.
Findo o periodo de investimento a taxa de administracédo sera de 0,90%.

A despesa com a taxa de administracdo do Fundo no exercicio foi de R$ 282 mil (R$ 691
mil, em 2017), registrado na rubrica "despesas de taxa de administracao"”.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, foram cobradas taxas de administracéao

de janeiro a maio. A partir de junho de 2018, conforme nota explicativa 20, a taxa deixou
de ser cobrada.

b. Taxa de gestdo e performance

O Gestor recebe pela prestacdo dos seus servicos uma taxa de gestdo equivalente a

1,10% ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com
base em um ano com 252 dias uteis, sendo paga mensalmente até o 5° (quinto) dia util
do més subsequente.

Findo o periodo de investimento a taxa de gestéo sera de 0,60%.

A despesa com taxa de gestdo do Fundo foi de R$ 1.879 mil (R$ 1.900 mil, em 2017),
registrado na rubrica "despesas de taxa de gestao".

O gestor receberé ainda, por ocasido do pagamento da amortizagdo efetuada com lucro

para o cotista, a titulo de taxa de performance, a parcela de 20% do que exceder a

variacdo do valor da cota corrigido pela variacdo do IPCA, acrescido de 8,5%, calculados
desde a data da aplicagcdo dos recursos até a data do efetivo pagamento.

A amortizacdo da Taxa de Performance ocorrera sempre que houver a realizacao, pelo
Fundo, de ganho decorrente de empreendimento, conforme os eventos listados a seguir:
(a) pelo inicio do recebimento de aluguéis, a amortizacdo sera de 25% (vinte e cinco por
cento) do valor do aluguel recebido; (b) pela venda, com ganho superior ao custo de
captacdo do Fundo (IPCA+8,5% ao ano), a amortizacao sera de 25% (vinte e cinco por
cento) do valor do ganho obtido ao término da operacéao de venda.

9. Politica de distribuicdo de resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balancos semestrais encerrados em 30 junho e 31
de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo podera ser
distribuido aos cotistas, mensalmente, no 10° (décimo dia util) do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipac&o dos rendimentos do semestre
a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacdo sera pago em até 10 (dez) dias Uteis ap0Os a realizacdo da Assembleia Geral
Ordinéaria de quotistas, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada Assembleia Geral
Ordinaria de quotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela
Administradora.
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Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, ndo ocorreram distribuicdes de
resultado.

10. Outros valores a pagar
Se refere a débitos do Fundo junto a fornecedores diversos e outras obrigacdes, e que em
31 de dezembro de 2018 soma o valor de R$ 871 mil (R$ 557 mil, em 2017).

11. Patrim6nio liquido
a. Cotas integralizadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, os cotistas integralizaram capital no
montante de R$ 357 mil com emiss&o de novas cotas do Fundo (R$ 3.202 mil, em 2017).

Em 31 de dezembro de 2018 o patrimdénio liquido era composto por cotas
114.054,315375, com valor unitario de R$ 1.442,90, totalizando R$ 164.569 mil. Em 31
de dezembro de 2017 o patriménio liquido era composto por cotas 113.816,017496, com
valor unitario de R$ 1.519,21, totalizando R$ 172.910 mil.

b. Reserva de contingéncias
O Fundo pode, a critério da Administradora, constituir reservas para arcar com eventuais
riscos decorrentes de processos judiciais nos quais estiver envolvido, as quais deverao
ser provisionadas no balanco do Fundo, e solicitar que tais reservas sejam desfeitas,
desde que aprovado em Assembleia Geral.

12. Divulgacéao de informacgdes

A Administradora divulga as informacdes periddicas referentes ao Fundo e suas atividades
de acordo com os artigos 39, 40 e 41 da Instru¢cdo n® 472 da CVM e capitulo XIlI do
regulamento do Fundo.

13. Rentabilidade

A variacéo do valor da cota e o patriménio liquido médio dos exercicios sdo:

Exercicio findo em Patriménio liguido médio (R$) Variacdo da cota (%)
2018 169.432 -3,06%
2017 174.782 -5,03%
2016 174.981 6,81%
2015 160.747 -1,67%

Ressalte-se que a rentabilidade obtida pelo Fundo no passado nao representa garantia de
resultados futuros.
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14. Emissao, resgate e amortizacado de cotas

15.

16.

As cotas integralizadas sao avaliadas pela Administradora com base no patriménio liquido,
sendo o seu valor patrimonial divulgado mensalmente no site da Administradora e na CVM.

A emissao de novas cotas pelo Fundo deve ser previamente aprovada em Assembleia Geral
de Cotistas, a qual deliberara sobre as caracteristicas da emisséo, incluindo, mas néo se
limitando a sua forma de colocacao, publico alvo, a quantidade de cotas a serem emitidas e
a possibilidade de sua divisdo em séries, bem como a forma e prazo de integralizacao.

As cotas poderdo ser amortizadas, a critério da instituicdo gestora proporcionalmente ao
montante que o valor de cada cota representa relativamente ao patriménio liquido, sempre
que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do
patrimonio do Fundo.

N&o havera resgate de cotas.

Receitas de aluguéis

O imével de Queimados “AQ3 Log Queimados” esta locado para as empresas GlobakPack
IndUstria e Comércio Ltda. e Inbobe Empreendimentos Imobiliarios Ltda. No exercicio findo
em 31 de dezembro de 2018 o valor com receitas de alugueis foi no montante de R$ 583 mil
(R$ 1.000 mil, em 2017).

A reducdo na receita de alugueis ocorreu devido ao contrato finalizado com Inbode
Empreendimentos Ltda e diminuicdo dos valores de locagéo do contrato com a Globalpack
Industria e Comércio Ltda, conforme listado a seguir:

e Contrato Inbode Empreendimentos Ltda — em 02 de maio de 2014 foi assinado contrato
de locacéo entre o Texas Fll (atual AQ3 renda Fll) e a citada empresa, com prazo de
duracdo de 3 anos, com valor mensal de R$ 69 mil, e finalizado no inicio de 2017.

e Contrato Globalpack Industria e Comércio Ltda — em 08 de outubro de 2014 foi assinado
contrato de locacéo entre o Aquilla Renda FlI (atual AQ3 Renda FIl) e a citada empresa,
com término previsto para janeiro de 2026, no valor mensal de R$ 109 mil, a partir de 01
de junho de 2015. Em 21 de fevereiro de 2017 foi celebrado termo aditivo alterando o
prazo para 01 de janeiro de 2027 e o valor de locacao para R$ 87 mil.

Encargos debitados ao fundo

Os encargos debitados ao fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, foram: qQ

Av. Marechal Camara, 160, Sala 831/832, Centro, Cep: 20.020-097, Rio de Janeiro - RJ

Pagina 30



AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ n° 14.069.202/0001-02

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)

CNPJ n° 00.329.598/0001-67

17.

18.

19.

2018 2017
Valores | Percentual | Valores | Percentual
Taxa de gestao 1.879 1,11 1.900 1,09
Taxa de administracao 282 0,17 691 0,39
Taxa de custodia 117 0,07 108 0,06
Taxa de fiscalizacdo CVM 40 0,02 64 0,04
Despesas com auditoria e consultoria 26 0,01 26 0,02
Outras despesas 365 0,22 1.196 0,68
Total de despesas 2.709 1,60 3.985 2,28

Percentual calculado sobre o patrim6nio liquido médio mensal do exercicio no valor de R$
169.432 mil (R$ 174.782 mil, em 2017).

Outras despesas

As outras despesas sao constituidas por gastos com publicacées, CETIP, tarifas bancarias,
tarifas da BM&F — Bovespa, advogados, auditoria, despesas cartorarias e despesas gerais
operacionais, e que em 31 de dezembro de 2018 soma R$ 365 mil (em 2017, R$ 1.196 mil).

Tributacao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrucdo Normativa RFB n° 1.585 de 31 de agosto
de 2015, e alteracdes, em seu artigo 36, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas
carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicacdes financeiras de renda fixa ou
de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicacdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
aliguota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, artigo 40 da IN SRF n° 1.585/2015.

Demandas Judiciais
N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses|

ou terceiros contra a administragdo do Fundo, nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2018 e 2017.
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20. Servicos contratados

21.

22

Servico Contratado

Custddia Indigo DTVM Ltda (antiga Foco DTVM Ltda)
Controladoria Indigo DTVM Ltda (antiga Foco DTVM Ltda)
Escrituracdo Intrader DTVM Ltda

Gestéo Reditus Investimentos Ltda (antiga Aq3 Asset Ltda)
Tesouraria Banco Arbi S/A

Distribuig8o das quotas Indigo DTVM Ltda (antiga Foco DTVM Ltda)

Na Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, realizada em 14 de junho de 2018, a
Administradora do Fundo, FOCO Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (atual Indigo
Investimentos DTVM Ltda), comunicou sua renuncia a administracdo do fundo, ndo tendo
ocorrido até a data de autorizacdo da emissdo, pela Administracdo do Fundo, das
demonstrac¢des financeiras do exercicio de 2018, elei¢cao, e/ou indicacdo de substituta e/ou
liquidacédo do fundo, nos termos dos normativos vigentes.

Transacdes com partes relacionadas

As operacdes do Fundo sédo feitas substancialmente por intermédio de corretora ligada a
Administradora ou a Gestora da carteira.

Os servigcos de administracéo e gestao cuja despesa reconhecida no resultado do exercicio
(notas explicativas 8, 16 e 20) e dos servigcos de controladoria, escrituracao e distribuicdo de
cotas que foram prestados por empresas relacionadas a Administradora e/ou a Gestora do
Fundo.

.Riscos associados ao fundo

Em virtude dos investimentos do Fundo, preponderantemente, serem alocados em ativos do
mercado imobiliario, por sua natureza, envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de
construcao civil e de logistica, de oscilacdes e desvalorizagbes dos imoveis, financeiros, do
mercado, legais, bem como riscos relacionados aos emitentes dos ativos integrantes da
carteira do fundo.

Os ativos/empreendimentos sem cotacdo em bolsa ou que ndo ha pregcos publicos
divulgados, o calculo das medidas de risco tradicionais como o Var, stress test, entre outros,
nao sdo aplicaveis, assim, nesses casos, 0 monitoramento do risco acontece na governanga
no empreendimento imobiliario. Nao obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em
colocar em prética a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estao,
por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico,
condi¢cBes adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuacao e desta forma,
ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o fundo e seus'
cotistas.
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22.1 Fatores derisco

Tendo em vista a natureza dos investimentos realizados pelo Fundo, como exposto, 0s
cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos os investimentos e aplicacoes
do Fundo, conforme descritos a seguir, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital
efetivamente sera remunerado conforme expectativa dos cotistas.

22.2 Riscos relacionados aliquidez

A aplicagcdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas
caracteristicas particulares quanto a realizacdo do investimento. O investidor deve
observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario séo constituidos na forma de
condominio fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que
pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacdo no
mercado secundario. Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de
investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no
mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as
cotas adquiridas, mesmo sendo estas registradas para negociacdo no mercado de bolsa
ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

22.3 Riscos relacionados arentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde gque a rentabilidade das cotas dependera
do resultado da administragdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em
guestao, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do resultado do Fundo,
gue por sua vez, dependerda, preponderantemente, das receitas provenientes da
exploracao dos ativos. Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que
Ihes serdo pagos a partir da percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios
ou arrendatarios dos ativos alvos pertencentes ao Fundo, a titulo de locacao, assim como
pelos resultados obtidos pela venda dos ativos e/ou da venda e/ou rentabilidade dos
ativos de renda fixa. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo
entre a data de captacao de recursos pelo Fundo e a data de aquisi¢cao dos ativos alvos,
desta forma, os recursos captados pelo Fundo seréo aplicados nos ativos de renda fixa,
0 que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

22.4 Risco relativo a concentracéo e pulverizagao
Poderé ocorrer situagcdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela substancial

da emiss&o ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais

cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que: (i) deliberacdes sejam

tomadas pelo cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento
do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (i) seja alterado o tratamento tributario
conferido ao Fundo e/ou aos cotistas.
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22.5 Nao existéncia de garantia de eliminacao de riscos

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do
Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicao
Administradora e/ou do Gestor, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

22.6 Risco de desapropriagdo

Por se tratar de investimento preponderante nos ativos alvos, ha possibilidade de que
ocorra a desapropriagao, parcial ou total, de ativos alvos que comporao a carteira de
investimentos do Fundo. Tal desapropriacdo pode acarretar a interrupcao, temporaria ou
definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da locacédo dos iméveis, bem como a
perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso de
desapropriacdo, o poder publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de proprietario do
imovel desapropriado, uma indenizagéo levando em conta os parametros do mercado. Tal
evento culminara na amortizacdo proporcional das cotas do Fundo, exceto se o Gestor
encontrar outros ativos alvos que atendam a politica de investimentos e possam ser objeto
de investimento pelo Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que ndo existe garantia de
gue tal indenizacéo seja equivalente ao valor do imovel desapropriado.

22.7 Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis detidos pelo Fundo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as
indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para reparacao
do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apélices. Na hipotese de os valores
pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera
ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que o0s cotistas deliberem o
procedimento a ser adotado.

22.8 Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos ativos alvos, estara eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoragdo, conservacgao, instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizacgdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na
manutencgdo dos imoveis. Ndo obstante o regulamento prever reserva de contingéncia, o
pagamento de tais despesas pode ensejar uma redugao na rentabilidade das cotas do
Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acbes judiciais (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, e custos para reforma ou
recuperacao de lojas.
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22.9 Riscos das contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem
implicar em responsabilidades pecuniarias (indeniza¢des e multas por prejuizos causados
ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente na rescisdo dos contratos de locacéo,
circunstancias que afetam a rentabilidade do Fundo.

22.10 Riscos relativos a atividade empresarial

E caracteristica das locagdes sofrer variagdes em funcéo do comportamento da economia
como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o
desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia de
crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com
reflexos na reducéo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca
na localidade onde se situam os imoveis detidos pelo Fundo, podendo acarretar reducéo
nos valores das locagdes, apds o término e/ou durante a vigéncia dos contratos de
locacao, entre outras situacgoes.

22.11 Risco de concentracao da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicao de ativos, que integrardo o
patrimoénio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento. Independentemente
da possibilidade de aquisicdo de diversos ativos alvos pelo Fundo, ndo ha qualquer
indicacdo na politica de investimento sobre a quantidade de ativos alvos que o Fundo
dever& adquirir, 0 que podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situacdo (vacéancia, risco de crédito dos
locatarios, desvalorizacéo, etc.).

22.12 Riscos tributarios

De acordo com o art. 16 da Lei n® 8.668/93, os rendimentos imobiliarios auferidos pela
carteira do Fundo néo se sujeitam a tributacdo pelo imposto sobre a renda, desde que o
Fundo: (a) distribua, pelo menos, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balanc¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano; e (b) ndo aplique seus recursos em empreendimento
imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou soécio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mas de 25% das cotas do Fundo,
ocasido em que tais rendimentos sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas
em geral.

22.12.1 Para efeito do disposto acima, considera-se pessoa ligada ao cotista:

I.  No caso de cotista pessoa fisica, seus parentes até o 2° (segundo) grau e/ou
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° grau; \

II.  No caso de cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora,

controlada ou coligada, conforme definido nos paragrafos 1° e 2° do art. 243 da
Lei n® 6.404/1976.
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22.12.2 Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variaveis realizadas pelo
Fundo estardo sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicacdes financeiras das pessoas juridicas.
N&o esta sujeita a esta tributacdo a remuneracao produzida por letras hipotecarias,
certificados de recebieis imobiliarios e letras de crédito imobiliario, nos termos da
Lei n® 12.024/09.

22.12.3 Os lucros distribuidos aos cotistas, inclusive pessoa juridica isenta,
sujeitam-se em geral a incidéncia do imposto sobre a renda retido na fonte a aliquota
de 20%. No entanto, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n®
11.033/04, alterada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do imposto sobre a renda
retido na fonte e na declaracéo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociac¢do exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. O mencionado beneficio
fiscal aplica- se somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 cotistas,
e ndo sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
ou mais da totalidade das cotas do Fundo ou cujas cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo.

22.12.4 Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagédo das cotas do
Fundo por qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20%.

22.12.5 Embora as regras tributérias acima estejam vigentes desde a edicdo dos
mencionados diplomas legais, existe o risco de tais regras serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria.

22.12.6 Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacao
de novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

22.13 Risco institucional

A economia brasileira passou por transformacgdes significativas nas duas ultimas décadas.
Tais transformacdes envolveram reformas no arcaboucgo legislativo, na organizagéo da
administragdo publica e no ambiente econdmico. Nesse processo, ocorreu 0
fortalecimento e aprofundamento dos mercados de capitais, com o desenvolvimento de
novos instrumentos de captagéo de recursos, dentre os quais os fundos de investimento
imobilidrio. O arcabouco institucional que ampara o funcionamento do Fundo, a
negociacdo de suas cotas e o regime tributario aplicavel ao Fundo e aos cotistas fica
sujeito a alteracbes que venham a ser eventualmente promovidas no futuro pelos
governos federal, estaduais e municipais. Tais alteracbes podem incluir, a titulo de
exemplo, elevacdo da taxa basica de juros praticada no pais, majoracdo de tributos,
restricdes para que agentes econdmicos sujeitos a regulagédo estatal possam adquirir
cotas, dentre outras hipoteses. Essas alteracbes podem ter impacto negativo sobre o
funcionamento do Fundo, a rentabilidade e liquidez das cotas ou o resultado dos
investimentos dos cotistas nas cotas.
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22.14 Riscos macroecondmicos gerais

Os investimentos do Fundo, o valor e a liquidez de suas cotas estdo sujeitos, direta ou
indiretamente, ao impacto de variagcdes nas condi¢des politicas e econémicas nacionais
e internacionais que afetam o mercado imobiliario, a induUstria, 0 comércio, o setor de
servicos, os indices de inflagdo e/ou os mercados de capitais, de cambio, juros, dentre
outros.

22.15 Riscos do prazo

Considerando que a aquisi¢ao de cotas do Fundo é um investimento de longo prazo, pode
haver oscilacao do valor da cota, havendo a possibilidade, inclusive, de perdas do capital
aplicado ou auséncia de demanda na venda das cotas em mercado secundario.

22.16 Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de deveres e obrigacOes contratuais e regulamentares tendo por base a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razao do histdrico limitado e da falta de jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacgao financeira, em
situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos cotistas em razao do dispéndio
de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual estabelecido.

22.17 Risco de crédito

Os cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos, decorrentes de
resultados, que poderdo, no todo ou em parte, decorrer de valores pagos a titulo de
aluguel dos iméveis detidos pelo Fundo. Dessa forma, o Fundo estard exposto aos riscos
de ndo pagamento por parte dos locatarios das referidas obrigacdes.

22.18 Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes, pandemias de saude, mudancas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragéo na politica econdmica e decisdes judiciais.

23 Prestacdo de outros servicos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrucdo n° 381/03 da CVM, registre-se que a Administradora nao
contratou e nem teve servigos prestados pela Convicta Auditores Independentes S/S,
relacionados a este Fundo de investimento por ele administrado, que nao os servi¢cos 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 proéprio trabalho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

Av. Marechal Camara, 160, Sala 831/832, Centro, Cep: 20.020-097, Rio de Janeiro - RJ

Pagina 37



AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ n° 14.069.202/0001-02

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)

CNPJ n° 00.329.598/0001-67

24 Eventos subsequentes

a. Propriedades para Investimento — Acdes

De carater imobiliario — Queimados Negaocios Imobiliarios S.A.

A nota explicativa 6.1 trata da propriedade para investimento — acdes, de carater
imobiliario, do Fundo, na Queimados Negocios Imobilidrios S.A., prevé que essa
Companhia possui em seu patriménio a denominada “area 1I” com 57.114,72 m2, do
Jardim Marajoara, Plano G, situado na Rodovia Presidente Dutra, pista Rio/Sao Paulo,
junto e com frente para o trevo de acesso a Engenheiro Pedreira, com frente também para
a Avenida Guandu, denominacao local da Rodovia Estadual RJ-093 e para a faixa de
protecao do Rio Guandu no bairro Jardim Marajoara, Municipio de Queimados, no Estado
do Rio de Janeiro. Contudo, a escritura publica do referido imoével no Cartorio do 3° Oficio
de Justica — Queimado/RJ — Registro Geral, dispde na Av. 14/Matricula 1440 e Av.
14/Matricula 1441, Protocolo 9813, em 27 de agosto de 2019 - com registro original
R.1/Matricula 226, que a MM Juiza de Direito da 62 Vara Empresarial — RG, no dmbito do
processo 0399688-34.2012.8.19.000, e em sentenca proferida determinou que se
procedesse a anotacdo da ANULACAO DE TODOS OS REGISTROS e AVERBACOES
consignados nesta matricula, tendo em vista a decisdo que anulou a VENDA constante
do R.1/Matricula: 226, além de todos os registros realizados de forma subsequente ao
apontado na matricula 226.

Em 18 de agosto de 2019, a Administradora do Fundo baixou contabilmente o valor do
investimento na Queimados Negdécios Imobiliarios S.A., no montante de R$ 20.381 mil,
em funcdo da anulacdo de todos os registros e averbagbes do uUnico imével de
propriedade da referida Companhia, em fungdo da sentenca proferida no ambito do
processo n° 0399688-34.2012.8.19.0001, exposto no paragrafo anterior.

. Avaliacéo a valor justo — Laudos datados de 9 de dezembro de 2019

Foram realizadas avaliacdes a valor justo, na data-base de 31 de dezembro de 2018, por
empresa externa especializada, contratada pela Administradora do Fundo, Apsis
Consultoria Empresarial Ltda., cujos laudos estdo datados de 9 de dezembro de 2019,
conforme demonstrado no quadro a seguir:

Valor Ajuste a Valor
31.12.2018 valor 31.12.2018

(Laudo de 9.12.2019) justo (Laudo de 4.6.2018)
Queimados 1 25.488 5.107 20.381
Agera 1.598 196 1.402
Sub-total | 27.086 5.303 21.783
Taubaté 9.480 (4.891) 14.371
Nova lguagu — Aroma do Campo 22.981 2.072 20.909
Queimados — Kaiser 107.749 (2.810) 110.559
Sub-total Il 140.210 (5.629) 145.839
Total 167.296 (326) 167.622
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Pandemia do Covid-19

Em dezembro de 2019, a Organizacdo Mundial de Saude (OMS) emitiu o primeiro alerta
sobre uma nova doenca na cidade chinesa de Wuhan. Em janeiro de 2020 foi anunciado
gue esta doenca, denominada Coronavirus (Covid-19), era transmissivel entre seres
humanos, e que podia ter sido transmitida para pessoas fora da China; tendo atingido
diversos paises como EUA, Europa, Coreia do Sul, Ird, Turquia, RUssia e Australia. Em
fevereiro de 2020 foram confirmados casos no Brasil.

A Administracdo do Fundo avaliou a natureza e a extensdo da exposicdo operacional e
financeira do Fundo aos impactos do surto do Covid-19, em particular a avaliagdo da
continuidade operacional, e concluiu que o referido evento afetard suas receitas e
consequentemente seu resultado operacional e fluxo de caixa, no exercicio social de 2020
e seguintes, bem como o valor de seus ativos; entretanto, ainda ndo pode estimar de forma
confiavel tais impactos.

A Administragdo do Fundo com base em premissas atualizadas, considerando as
informacdes relevantes disponiveis até a data em que as demonstracdes financeiras, findas
em 31 de dezembro de 2018, foram autorizadas para emisséo, ndo conseguiu avaliar como
o citado evento podera impactar nas operagfes do Fundo.

Ressalte-se que para as demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro
de 2018, a Administracdo do Fundo entende que, de forma geral, ndo ha impacto no
reconhecimento e na mensuragéo de ativos e passivos do Fundo naquela data; portanto, os
efeitos do surto foram considerados eventos subsequentes ndo ajustaveis nas
demonstragdes finas naquela data, de acordo com o CPC 24 — Evento Subsequente.
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