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Relatério dos auditores independentes sobre as
demonstragoes financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FlI

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Rio de Janeiro - RJ

Opinido com ressalvas

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Vida
Nova - Fll (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2016
e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagées do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, compreendendo as politicas contdbeis significativas e outras informacdes
elucidativas.

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos do assunto descrito no paragrafo 1 e
efeitos do assunto descrito no paragrafo 2 na segao a seguir intitulada “Base para opinido
com ressalvas”, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do
Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - Fll em 31 de dezembro de 2016, o
desempenho das suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario.

Base para opiniao com ressalvas

Conforme nota explicativa n° 4, durante o exercicio de 2016, o Fundo apropriou receita
sobre os contratos de aluguéis de lojas, no montante de R$ 377.000. Os contratos de
locagdo tém como base um percentual sobre o faturamento dos locatarios e, em alguns
casos, tem a previsdo de um valor minimo garantido. Nao nos foi possivel obter evidéncia
de auditoria apropriada e suficiente sobre os faturamentos mensais dos locatarios, que
serviram de base para a apuragédo e mensuragao destes valores. Consequentemente, ndo
foi possivel determinar se havia necessidade ou ndo de ajustes em relagéo ao valor
dessas receitas para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2016.



()

Conforme nota explicativa n° 4, em 28 de abril de 2016, foi deliberada a antecipacgéo pela
Cooperativa Habitacional Vida Nova (“Cooperativa” e “cotista” do Fundo), na qualidade de
administradora do Casaoutlet Shopping, dos valores referentes ao custo de adaptacao e
despesas de publicidade dos espagos a serem comercializados, relativos ao novo projeto
de comercializagdo, no montante de R$ 3.500.000, sendo tal montante reembolsavel a
Cooperativa, mediante a retencéo de 50% dos valores a serem recebidos a titulo de
aluguel pelo Fundo. Tal operagéo esta em desacordo com os preceitos da Instrugao CVM
472/2008, no que tange a capitalizagdo do Fundo por outros meios que nédo pela emissao
de novas cotas, além de gerar direito a Cooperativa que cria desigualdades em relagao
aos direitos conferidos aos demais cotistas do Fundo. Consequentemente, em funcdo da
nao contabilizacdo do montante citado por parte da Cooperativa em contrapartida a
emissao de novas cotas, em 31 de dezembro de 2016, o passivo do Fundo esta registrado
a maior e o patriménio liquido esta registrado a menor, no montante de R$ 3.500.000.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na sec¢ao intitulada “Responsabilidade dos auditores pela auditoria das demonstragdes
financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo de acordo com os principios
éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC 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 opiniao com ressalvas.

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 demonstragées financeiras como um todo € na
formacgao de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Além dos assuntos descritos
na sec¢ao “Base para opinido com ressalvas”, determinamos que o assunto descrito abaixo
€ o principal assunto de auditoria a ser comunicado em nosso relatorio.

Classificagao, mensuragéao e apresentacao das propriedades para investimento -
Consulte a Nota Explicativa n® 4

O Fundo possui ativos classificados como propriedades para investimento que sédo
mensurados e registrados pelo valor justo, com base em premissas e estimativas de valor
de mercado avaliados por meio de Laudo de Avaliagéo elaborado por empresa
especializada, de acordo com a estrutura de governanca do Fundo, e que envolvem
diversas premissas e elevado grau de julgamento, tais como o método da quantificagéo do
custo para as edificagdes e benfeitorias e 0 método comparativo direto de dados de
mercado para o terreno. Devido a relevancia do valor de propriedades para investimento e
uma vez que qualquer mudanga nas premissas e estimativas pode impactar de forma
relevante as demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, consideramos esse assunto
significativo para a nossa auditoria.



Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram a avaliagdo do desenho do processo de
preparacgao e revisao de analises e estudos preparados pela Administradora e utilizados na
determinacao do valor justo das propriedades para investimento. Adicionalmente, com o
suporte técnico dos nossos especialistas em finangas corporativas, avaliamos a
razoabilidade e a consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparagao desses
estudos, tais como taxas e dados observaveis de mercado. Analisamos a adequagao dos
calculos matematicos incluidos em tais estudos e avaliamos também a adequacéao das
divulgacbes efetuadas nas demonstragdes financeiras, em especial em relagao aos
métodos e estimativas relevantes aplicados para determinar o valor justo.

Responsabilidade da Administradora do Fundo pelas demonstragdes financeiras
A administragao é responsavel pela elaboragao e adequada apresentagao das
demonstragdes financeiras de acordo om as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragées financeiras
livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administragéo é responsavel pela
avaliacédo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboragao das demonstracgdes financeiras a ndo ser que a administragcao pretenda liquidar
o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar
o encerramento das operagoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragoes financeiras
Nossos objetivos séo obter seguranga razoavel de que as demonstragées financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢ao 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 uma auditoria
realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectardo as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econOmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes 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:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de n&o detecgao
de distorgao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou
representagoes falsas intencionais.

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o
objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.



Avaliamos a adequacgéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administragao.

Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma
incerteza significativa em relagdo a eventos ou condi¢ées que possam causar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Nossas
conclusodes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstrac¢des financeiras representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentagao adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatac¢des significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante
nossos trabalhos.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a administragédo, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes
financeiras do exercicio corrente, e que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos
de Auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso Relatério de Auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto néo deve ser
comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagao
poderiam, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para
o interesse publico.

Rio de Janeiro, 24 de agosto de 2017

KPMG Auditores Independentes
CRC SP-014428/0-6 F-RJ
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Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Imobiliarios S.A.)

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2016 e 2015

(Em milhares de Reais) % sobre o % sobre o
Patrimonio Patrimonio
Nota 2016 liquido 2015 liquido
Ativo
Circulante 69 0,04 205 0,14
Disponibilidades - - 1 0,00
Aluguéis a receber 69 0,04 204 0,14
Nao circulante 159.985 102,53 142.960 100,11
Investimento
Propriedades para investimento - Imdéveis Acabados 4 159.985 102,53 142.960 100,11
Total do ativo 160.054 102,57 143.165 100,25
Passivo
Circulante
Contas a pagar com partes relacionadas 13 3.500 2,24 - -
Taxa de administra¢do 13 322 0,21 226 0,16
Auditoria 13 98 0,06 54 0,04
Taxa de custodia 13 57 0,04 46 0,03
Taxa de controladoria 21 0,01 - -
Consultoria 12 0,02 36 0,02
Taxa de escrituragdo 11 0,01 - -
Total do passivo 4.021 2,57 362 0,25
Patrimonio liquido 156.033 100,00 142.803 100,00
Cotas integralizadas 94.126 60,32 94.126 65,91
Reserva de lucros 61.907 39,68 48.677 34,09
Total do passivo e patriménio liquido 160.054 102,57 143.165 100,25

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII

CNPJ: 17.854.016/0001-64

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

Demonstracoes dos resultados

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015
(Em milhares de Reais, exceto o resultado liquido por cota)

Propriedades para investimento
Ajuste a valor Justo
Renda de aluguéis
Outras despesas de imoveis

Outros ativos financeiros
Rendas de cotas de fundo de investimento

Total das receitas

Despesas administrativas
Taxa de administracao
Consultoria
Taxa de custodia
Taxa de controladoria
Auditoria externa
Taxa ANBIMA/CVM
Taxa de escrituragao
Despesa de comunicagdes
Outras despesas administrativas

Resultado liquido do exercicio
Quantidade de cotas

Resultado liquido por cota

Nota 2016 2015
13.891 9.351
14.087 8.690

377 661

(573) -
- 1
- 1
13.891 9.352
9 (661) (634)
(287) (332)
(163) (147)
(77) (66)

(47) -
(44) (41)
(24) (33)

(13) -
- (2)
(6) (13)
13.230 8.718
9.412.630 9.412.630
1,41 0,93

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras



Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII

CNPJ: 17.854.016/0001-64

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

Demonstracoes das mutacoes do patrimonio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015
(Em milhares de Reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2014

Resultado liquido do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2015

Resultado liquido do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2016

Cotas de
investimentos Lucros
integralizadas acumulados Total
94.126 39.959 134.085
- 8.718 8.718
94.126 48.677 142.803
- 13.230 13.230
94.126 61.907 156.033

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras



Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Imobiliarios S.A.)

Demonstracdes dos fluxos de caixa - método direto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais 2016 2015
Renda de cotas de fundo - 1
Pagamento da taxa de administrago (191) (249)
Pagamento de consultoria (187) (143)
Pagamento da taxa de custodia (66) (46)
Pagamento da taxa de controladoria (26) -
Pagamento da taxa ANBIMA/CVM 24) 33)
Pagamento despesas com auditoria - (19)
Demais pagamentos/recebimentos (19) (15)

Caixa liquido das atividades operacionais (513) (504)

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aluguéis recebidos 512 472
Caixa liquido das atividades de investimento 512 472
Variacao liquida de caixa e equivalente de caixa 1) (32)
Caixa e equivalente de caixa - inicio do exercicio 1 33
Caixa e equivalente de caixa - final do exercicio - 1

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstrac¢oes financeiras
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Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Demonstra¢des financeiras em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio Vida Nova FII, administrado e gerido pela Oliveira Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., foi constituido em 28 de julho de 2014, sob
forma de condominio fechado, com prazo de duragio indeterminado, nos termos da Instru¢ao CVM
n°® 472, de 31 de outubro de 2008 e pelas disposicoes legais e regulamentares aplicaveis.

O Fundo tem por objeto proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilizagdo de suas cotas
através: (1) da participac@o no empreendimento (até limite de 100% de seu patriménio liquido); (ii)
do recebimento da remuneragdo advinda do empreendimento; e, em carater complementar, (iii) da
remuneragdo advinda de investimentos em ativos de renda fixa.

O Fundo destina-se a receber aplicagdes de Investidores em geral, pessoas fisicas e juridicas,
mvestidores institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos de
investimento, com objetivo de investimento de longo prazo, poderdo adquirir cotas do fundo no
mercado secundario.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Apresentacio e elaboracio das demonstracoes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobilidrio, incluindo as normas e as orienta¢cdes emanadas da Comissdo de
Valores Mobiliarios (CVM), incluindo a Instrugdo CVM n° 516/11 e com a Instru¢do CVM n°
472/08, e alteracdes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Na elaborago dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
pregos para a contabilizag@o e determinacgdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidag@o financeira desses ativos, os resultados
auferidos poder@o vir a ser diferentes dos estimados.

Principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

Apuracio de resultados
As receitas e despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.
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il.

iii.

Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Demonstra¢des financeiras em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo 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 sdo reconhecidos inicialmente pelo
custo de aquisigdo acrescidos do custo de transagdo, quando na categoria de custo amortizado, e
apos reconhecimento pela curva ou valor justo, dependendo da sua classificago, por ocasido da
apresentacdo das demonstracdes financeiras.

Classificaciao dos instrumentos financeiros para fins de mensuracio

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

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

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

Empréstimos e recebiveis: esses ativos sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido
de quaisquer custos de transagdo diretamente atribuiveis. Apos 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 reducao do seu
valor recuperavel. Esta categoria esta composta pelos aluguéis a receber.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentagdo
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango
patrimonial:

Disponibilidades: sdo ativos de liquidez imediata e estdo representadas pelos saldos depdsitos 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 pelas
cotas de fundos de investimento.

Cotas de fundos de investimentos

Os investimentos em cotas de fundos de investimento s2o registrados pelo custo de aquisi¢do e
atualizados, diariamente, pelo valor da cota divulgada pelo administrador do fundo investido.
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Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Demonstra¢des financeiras em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Propriedades para investimento

Inicialmente os imoéveis sdo contabilizados pelo custo de aquisigdo e classificados na categoria
de propriedade para investimentos ou destinado a venda. O custo de aquisi¢@o inclui todos os
gastos da transagao diretamente atribuiveis a operagdo de compra, tais como, taxas cartorarias,
tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e honorarios
advocaticios, sendo que para imoveis destinados a venda no curso ordinario do negocio, o custo
engloba também os gastos incorridos para colocar o imével em condi¢des normais de venda, tais
como, reformas, gastos com engenharia e projetos de arquitetura.

Os imoveis classificados na categoria de propriedade para investimento, apds o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente contabilizados pelo valor justo, onde seus
impactos sdo reconhecidos no resultado do periodo. Entende-se por valor justo o valor pelo qual
um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras
do negdcio e dispostas a realizar a transagdo, sem que represente uma operagao forcada.
Incluem-se nesta categoria os imoveis que estdo em construgao, imoveis adquiridos para auferir
renda e iméveis com apreciagdo de capital de longo prazo.

A avaliacdo dos imodveis integrantes a carteira do Fundo deve ser realizada, no minimo,
anualmente. Na hipotese de qualquer evento extraordinario que, a critério da Administradora,
seja potencialmente capaz de impactar a valorizagdo dos imdveis integrantes do patrimonio do
Fundo, nova realizacdo devera ser efetuada.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional e
titulos e valores mobiliarios que sdo 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 sdo 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 ¢ 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$0 e R$1, respectivamente.

Outros ativos e passivos (circulante e nio circulantes)
Sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias.

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).
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Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Demonstra¢des financeiras em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
Em milhares de reais, exceto quando especificado.

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

Provisoes: 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 obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo 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 ndo ocorréncia, de eventos além do controle
do Fundo. Néo sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragdo do resultado.

Estimativas e julgamento contabeis criticos

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 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 ndo
possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados
mediante utilizacao de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢gdes de mercado e, também, nas informagdes disponiveis, na
data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis descritas nas notas 3(c) apresentam,
respectivamente, informagdes detalhadas sobre "classificacdo dos instrumentos financeiros" e
"mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo".

Provisao para reduc¢ao no valor recuperavel
A provisdo para perdas ¢ reconhecida sempre que houver evidéncia de redugdo no valor
recuperavel dos ativos financeiros do Fundo avaliados pelo custo amortizado.

A perda por redugdo no valor recuperavel ¢ mensurada pela diferenga entre o valor contabil do

ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado calculado ap6s a mudancga de
estimativa.
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Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
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(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Demonstra¢des financeiras em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Ativos de natureza imobiliaria - Propriedades para investimento

Imoveis para renda - Concluidos
Segue abaixo a posigdo das propriedades para investimento em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015:

Area 2016 2015
Descri¢ao dos Iméveis construida (m?) Terreno Movimentacio Total Movimentacao Total
Shopping + Pavimentos 32.258 17.200 15.740 122.460 5.200 106.720
Edificio Garagem 34.240 11.100 1.115 31.685 3.100 30.570
Outras benfeitorias - 170 5.840 390 5.670
Total 28.300 17.025 159.985 8.690 142.960

Caracteristica do projeto
Empreendimento constituido por um Shopping Center ¢ Estacionamento, sendo:

Shopping Center contém 2 pavimentos com area especificada total real de 25.541,16m? e
incorporada com quatro pavimentos tem area construida de 32.258,36m? ¢ ABL de
14.263,49m>.

Estacionamento contendo 557 vagas e suas respectivas areas comuns, localizadas nos subsolos
G3, G2, G1, térreo coberto e térreo descoberto (Bolsdo B) com area especificada total real de
16.219,71m?, e pisos 3,4,5 e 6, ndo edificados, que totalizam em 18.020,49m?.

O terreno possui area total de 32.440,50m?, onde a fracéo ideal correspondente ao shopping ¢ de
0,3811 e do estacionamento de 0,2433. Possui APP de aproximadamente 5.880,30 m?, onde foi
aplicado um fator de ajuste de 0,33, por tratar-se de area com uso restrito e entendermos que nao
tenha valor comercial.

O conceito de comercializagcdo do Shopping foi alterado, passando a atuar também no segmento
de outlet de moda e calgados, o que ensejou em obras de benfeitorias para adaptagdo dos
espagos, bem como em investimentos com publicidade do empreendimento, relativas ao novo
projeto. Desta forma, foi aprovada em assembleia de 28 de abril de 2016, a antecipacao dos
recursos pela Cooperativa Habitacional Vida Nova (cotista do Fundo), na qualidade de
administradora do Casaoutlet Shopping, em valores limitados a R$ 3.500, nos termos do
Contrato de Administracdo e Execucdo de Obras de Reforma de Espacos Comerciais.

Os contratos de aluguéis com os logistas sdo firmados mediante assinatura do Instrumento
Particular de Contrato de Locagdo e Outras Avengas do Casaoutlet Shopping, celebrado entre
os logistas e o Fundo, onde para cada logista ¢ determinado o percentual do faturamento bruto
de cada loja e, em alguns casos, tem a previsdo de um valor minimo garantido, totalizando R$
377 no exercicio.
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Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64
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Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Demonstra¢des financeiras em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Movimentacao do investimento
Segue abaixo a movimentagdo do investimento em imdveis durante no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2016 ¢ 2015:

2016 2015
Saldo inicial 142.960 134.270
Benfeitorias no imovel 2.938 -
Ajuste ao valor justo 14.087 8.690
Saldo final 159.985 142.960

Localizacao dos imoveis
Os imoveis estdo localizados na avenida Vida Nova n° 28, chacara Agrindus - cidade de Tabodo
da Serra, estado de Sao Paulo/SP.

Metodologia e critérios utilizados no laudo de avaliacio

A Ernst & Young Assessoria Empresarial Ltda. (“EY”) apresenta o relatorio de avaliagao
(“relatorio”) contendo a estimativa do valor de mercado para venda do Shopping e do Edificio
Garagem do Empreendimento CasaOutlet Shopping (doravante denominada “CasaOutlet” ou
“Imovel”) de propriedade do Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova (doravante
denominado “FII Vida Nova”), na data base de 1° de novembro de 2016 (2015: 1° de novembro
de 2015).

Os métodos e procedimentos adotados para este trabalho utilizaram preceitos e diretrizes
estabelecidos na Norma Brasileira de Avaliagdes publicadas pela ABNT (Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas), NBR 14.653 em avaliagdes de bens de procedimentos gerais e imoveis
urbanos. Para estimar o valor de mercado para venda do imdvel, a EY considerou o método da
quantificacdo do custo para as edificagdes e benfeitorias e o método comparativo direto de
dados de mercado para o terreno. As metodologias foram consideradas apropriadas devido a
natureza dos ativos em estudo.

O relatorio final foi emitido em 22 de dezembro de 2016.
Aluguéis a receber

Compreendem os aluguéis a receber relativo a locagdo das salas e estacionamento. Os valores
em aberto referem-se aos aluguéis do més de dezembro de 2016.

Prazo Total
A vencer 69
69
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Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Demonstra¢des financeiras em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Gerenciamento e fatores de risco

Gerenciamento

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

O gerenciamento de riscos dos fundos ¢ 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 analise e avaliacdo dos riscos seguem
conforme os critérios e especificacdes 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 identificagdo, mensuragdo, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigacao dos
riscos incorridos na atividade do Fundo.

Fatores de risco
Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estdo sujeitos a diversos fatores que
estdo sem limitagdo:

Riscos relacionados a liquidez

A aplicag@o em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta caracteristicas
particulares quanto a realizacao do investimento. O Fundo € constituido sob a forma de
condominio fechado, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario 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 este objeto de negociagdo
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.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

A rentabilidade das cotas dependera do resultado da administragdo dos investimentos realizados
pelo Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao
precipuamente dos resultados gerados em razdo da locagdo dos espagos que compdem o
empreendimento e, conforme o caso, dos investimentos autorizados.

Cabe ressaltar que: (i) ndo ha nenhuma garantia de que o Fundo conseguira efetivamente locar
0s espagos que compdem o empreendimento; e (ii) ha um lapso temporal entre a data de
integralizacao das Cotas pelos Cotistas Cooperados e Cotistas Nao Cooperados e a data em que
o Empreendimento entrara em operagdo comercial.
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Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer material de
divulgagdo do Fundo, ou de quaisquer investimentos em que o administrador tenha de qualquer
forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que resultados obtidos no passado
ndo sdo indicativos de possiveis resultados futuros, e ndo ha garantia de que resultados similares
serdo alcangados pelo Fundo no futuro, sendo que uma performance satisfatéria no passado ndo
¢ garantia de que essa se repetira no futuro.

Risco de diluicdo

O Fundo pode vir a ter de captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de
cotas. Na eventualidade de ocorrerem novas emissdes, os cotistas que ndo exercerem o seu
respectivo direito de preferéncia na subscri¢do de novas cotas do Fundo, nos termos constantes
deste regulamento, terdo as suas respectivas participagdes no Fundo diluidas.

Risco de manutencgdo da propriedade sobre o imovel em condominio

Nao ha nenhuma garantia de que a totalidade dos Cotistas Cooperados e Cotistas Nao
Cooperados, titulares da totalidade dos direitos imobiliarios, venham a aderir a 1* (primeira)
Distribuigdo. Neste caso: (i) o imovel, no qual encontra-se localizado o empreendimento, sera
de propriedade comum do Fundo e dos titulares de direitos Imobiliarios ndo aderentes a 1*
(primeira) distribuicao; e (ii) a participagdo do Fundo no imével sera proporcionalmente
reduzida. Em razdo do montante minimo da 1? (primeira) distribuigdo, equivalente a R$ 80.000,
a participa¢do do Fundo no Imoével ndo podera ser inferior a 53,07% (cinquenta e trés inteiros e
sete centésimos por cento) do Imovel.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo preponderantemente em um unico ativo
Quando de sua entrada em operacao, o empreendimento representara o unico ativo relevante do
Fundo e, consequentemente, sua principal fonte de receitas. Nao compde o escopo da politica de
investimento diversificar os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo.

Riscos de alteracdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, entre outros, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e orgéos reguladores nos
mercados, bem como moratorias e alteragdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das cotas no mercado secundario, bem como as
condigoes para distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a
interpretagdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco de desapropriagdo

Dado que o objetivo do Fundo ¢ o de participar no empreendimento, eventual desapropriacao,
parcial ou total, podera acarretar a interrupgao, temporaria ou definitiva, de eventuais
pagamentos devidos ao Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre o empreendimento. Em
caso de desapropriacdo, o poder publico deve pagar ao Fundo uma indenizacao definida levando
em conta os pardmetros do mercado. No entanto, ndo existe garantia de que tal indenizagdo seja
equivalente ao valor do bem desapropriado. Os cotistas estardo também expostos ao risco de
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crédito do poder expropriante e eventuais incertezas quanto ao cronograma de recebimento dos
valores pagos a titulo de indenizagao.

Risco das contingéncias ambientais

Dado que o objetivo do Fundo ¢ o de participar no empreendimento, eventuais contingéncias
ambientais podem implicar responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) para o Fundo e, eventualmente, promover a interrupg¢do do fluxo de
pagamentos relacionados ao empreendimento.

Riscos relativos aos gastos de manutengdo, conservagdo e despesas extraordindrias

O Fundo, na qualidade de proprietario do empreendimento, estara sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias necessarias 8 manutencao, conservagao e reparos dos bens e direitos
integrantes do seu patrimdnio liquido, incluindo, entre outros: (i) obras de reformas ou
acréscimos que interessem a estrutura integral do imdvel; (ii) pintura das fachadas, empenas,
pogos de aeragdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas; (iii) obras destinadas a repor
as condigdes de habitabilidade do empreendimento; (iv) instalacdo de equipamentos de
segurancga e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagao; (v) despesas de decoragdo e
paisagismo nas partes de uso comum; (vi) impostos e taxas, observado o disposto nos
competentes instrumentos juridicos firmados pelo Fundo, e os prémios de seguro
complementares que venham a incidir sobre o empreendimento; e (vii) custos decorrentes de
acoes judiciais necessarias a cobranga de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), outras despesas inadimplidas pelas locatarias (i.e., tributos,
despesas condominiais) e demais despesas incorridas em defesa dos interesses do Fundo,
judicial ou extrajudicialmente.

Riscos de crédito relacionado as locatdrias

Os cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que serdo, precipuamente,
decorrentes dos valores auferidos pelo Fundo em razdo da locagdo dos espagos que compdem o
empreendimento e, conforme o caso, investimentos autorizados. Neste sentido, o Fundo estara
exposto aos riscos de ndo pagamento, por parte das locatarias, dos aluguéis convencionados e/ou
de outras obrigagdes pecunidrias devidas pelas pessoas acima ao Fundo.

Ndo elaboragdo de contratos relevantes previamente a subscrigdo e integralizacdo das
cotas

Os cotistas subscreverao e integralizardo suas cotas previamente a celebracao, pelo Fundo, dos
seguintes Contratos Relevantes: (i) Contrato de Administragdo de Shopping Center; (ii)
Contrato de Locagdo de Vagas de Estacionamento; e (iii) Convengdo de condominio. A ndo
celebracdo dos instrumentos juridicos acima referidos podera afetar adversamente a boa ordem
administrativa, operacional, legal e econdmica do Fundo, pois, dentre outros eventos, implica
que: (i) prestadores de servigo relevantes ao empreendimento ndo terdo sido contratados quando
da emissdo das Cotas; (ii) a obtencgdo de licengas necessarias a entrada em operagdo do
empreendimento podera ser prejudicada; (iii) a entrada em operagdo do empreendimento podera
sofrer atrasos; e (iv) o regime de remuneragdo e as responsabilidades dos prestadores de servigo
signatarios dos referidos Contratos Relevantes encontrar-se-ao indefinidos, com eventual
impacto adverso na rentabilidade das cotas.
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Risco de atraso e interrupcdo na construgdo do Empreendimento

Na presente data, o Empreendimento encontra-se em construgo, sob a responsabilidade da
cooperativa nos termos do Contrato de Constru¢ao e Implantagdo. A cooperativa, sob sua
responsabilidade, podera contratar terceiros para a realizagao das obras e servigos necessarios ao
cumprimento de suas obrigagdes previstas no Contrato de Construgdo ¢ Implantagdo. Ndo ha
nenhuma garantia de que a cooperativa e/ou os prestadores de servigo por ela contratados, no
ambito do Contrato de Constru¢do e Implantagdo, cumprirdo com suas respectivas obrigacdes na
forma, no prazo e de acordo com as especifica¢des definidas no Contrato de Construgdo e
Implantag@o e na legislac@o aplicavel. Nao ha nenhuma garantia de que os valores retidos pela
Cooperativa, a titulo de Valores Excluidos, serdo suficientes para a conclusio satisfatoria de
suas obrigacdes definidas no Contrato de Construc¢ao e Implantagdo. Ademais, eventuais atrasos
na conclusdo das obras necessarias a entrada em operagao do empreendimento poderdo acarretar
a incidéncia de multas e penalidade em face das autoridades competentes, das locatarias do
empreendimento e terceiros. Os cotistas poderdo ser obrigados a aportar recursos adicionais no
Fundo, caso as verbas recebidas pela Cooperativa, a titulo de valores excluidos, ndo sejam
suficientes a conclus@o do empreendimento e a cooperativa nao disponha de recursos
financeiros livres e suficientes para adimplir com suas obrigagoes, em face do Fundo, assumidas
no Contrato de Construgao ¢ Implantagao.

Risco de ndo pagamento das contribuigoes pelos Cotistas Cooperados

Caso um ou mais cotistas Cooperados deixem de realizar o pagamento de suas contribui¢des
devidas nos termos do Contrato de Participagdo, a Cooperativa podera enfrentar dificuldades
para pagar, ou podera ndo conseguir pagar, os valores devidos aos prestadores de servigos por
esses contratados em razdo do Contrato de Construgdo e Implantagdo nos respectivos prazos de
vencimento. Tal evento podera ensejar custos adicionais, atrasos, interrupgao ou mesmo a nao
conclusao do empreendimento. Os Cotistas poderao ser obrigados a aportar recursos adicionais
no Fundo, caso as verbas recebidas pela Cooperativa, a titulo de Valores Excluidos, ndo sejam
suficientes a conclusdo do empreendimento e a cooperativa ndo disponha de recursos
financeiros livres e suficientes para adimplir com suas obrigagdes, em face do Fundo, assumidas
no Contrato de Construgao e Implantagao.

Inexisténcia de seguros no dmbito do Contrato de Construcio e Implantacdo ou
insuficiéncia de coberturas

Nao foram prestados e/ou contratados pelo Fundo nenhum tipo de seguro e/ou garantia de
execuc¢do na ocorréncia de caso fortuito/for¢a maior, na hipotese de os prestadores de servigos
do Fundo, direta ou indiretamente, deixarem de cumprir com suas obrigacdes previstas no
Contrato de Construcdo e Implantacdo e na legislagdo aplicavel no que toca aos servigos objeto
do Contrato de Construcdo e Implantacao. Neste sentido, os cotistas poderdo ser obrigados a
aportar recursos adicionais no Fundo, caso o Fundo ndo disponha de recursos suficientes para
concluir adequadamente o empreendimento de forma que esse possa entrar em operagao e,
assim, cumprir com as obrigacdes contratuais assumidas em face de lojistas, demais locatarias
do empreendimento e terceiros.
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Risco de ndo concessdo ou atraso na concessio do “Habite-se”

Mesmo que a constru¢ao do empreendimento siga todas as exigéncias legais e regulamentares,
fatos alheios a vontade das partes envolvidas podem causar atrasos, interdigdo (total/parcial), ou
outros fatos que possam, direta ou indiretamente, impactar em suas areas exploraveis e,
consequentemente, em sua rentabilidade. Exigéncias legais, incluindo, entre outros, aquelas
decorrentes de leis ambientais, de transito etc., podem acarretar atrasos na entrada em operagao
do empreendimento, inclusive por falta de expedi¢ao do “habite-se” por parte da
municipalidade, além de fazer com que se incorram em custos adicionais significativos para
cumprir as exigéncias necessarias a obtengdo das aprovagdes necessarias. Ademais, restrigdes
legais podem proibir ou restringir severamente a atividade de exploragcdo comercial em regides
ou areas ambientalmente sensiveis. As leis que regem o setor imobiliario brasileiro, assim como
as leis ambientais, tendem a se tornar mais restritivas, sendo que tal fato pode afetar
adversamente e de maneira relevante os resultados operacionais do empreendimento.

Risco de Vacincia

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial do
empreendimento, ainda que o administrador do Shopping Center seja ativo e probo na condugio
da gestdo das locagdes e exploracdo do empreendimento, a rentabilidade do Fundo podera sofrer
oscilagdo em caso de vacancia de seus espagos locaveis pelo periodo que perdurar a vacancia.

Riscos de Dependéncia dos Resultados das Vendas

Historicamente, o setor varejista ¢ suscetivel a periodos de desaquecimento econdmico que
podem resultar em redug@o de gastos pelo consumidor. O sucesso das operagdes de shopping
center depende, entre outros, de varios fatores relacionados aos gastos do consumidor e/ou que
afetem a sua renda, inclusive a situacdo geral da atividade econdmica, taxas de juros, inflacao,
disponibilidade de crédito ao consumidor, tributagdo, confianga do consumidor nas condigdes
econdmicas futuras, niveis de emprego e salarios. O desempenho de shopping centers em geral
esta relacionado também com a capacidade dos lojistas de gerar vendas, pois parte do aluguel
cobrado ¢ calculado com base nas vendas. Neste sentido, a saida de alguma loja ancora de
shopping centers, entendidas como tal as lojas de marcas nacional ou regionalmente conhecidas
que geralmente ocupam grandes areas locaveis e possuem apelo de fluxo de frequentadores aos
shopping centers e por si fontes relevantes de receitas, podera afetar de forma adversa os
resultados do Empreendimento como um todo e, consequentemente, do Fundo. O tempo
necessario para a relocagdo de areas ocupadas por lojas ancoras ndo pode ser objetivamente
determinado. Além disso, os resultados e 0 movimento em shopping centers podem ser
negativamente afetados por fatores externos, tais como declinio econdmico da area em que o
empreendimento esta localizado, a abertura de outros shopping centers e o fechamento ou queda
de atratividade dos produtos e servigos no Shopping Center. Uma reducéo no movimento do
Empreendimento como resultado de quaisquer desses fatores ou de qualquer outro podera
resultar em: (i) deteriorizagdo na solvéncia e capacidade financeira das Locatarias do
Empreendimento; e (ii) redu¢do no volume de suas vendas. A queda no movimento do Shopping
Center pode gerar dificuldade as locatarias e, consequentemente, inadimpléncia e redugdo no
prego e volume de merchandising do empreendimento.
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Adicionalmente, o aumento das receitas de shopping centers e o aumento dos lucros
operacionais dependem do constante crescimento da demanda por produtos com alto valor
agregado oferecido pelas lojas e pontos comerciais localizados nos shopping centers. Ademais,
o setor de shopping center pode ser afetado pelas condi¢des econdmicas e comerciais gerais no
Brasil e no mundo. Uma queda da demanda, resultante, dentre outros fatores, de mudangas nas
preferéncias do consumidor, reducdo do poder aquisitivo ou enfraquecimento da economia,
podem resultar em redug@o das receitas das lojas e pontos comerciais e, consequentemente, das
receitas do empreendimento, afetando adversamente seus negdcios, situagdo financeira e
resultado operacional.

Risco oriundo dos Contratos de Locagdo

Os Contratos de Locagao sdo regidos pela Lei n® 8.245/91, também denominada “Lei de
Locagdo”, nos termos da qual sdo concedidos as locatarias certos direitos desde que sejam
preenchidos determinados requisitos previstos na referida lei. Nesse sentido, existe a
possibilidade de que algumas das lojas e pontos comerciais preencham os requisitos para
eventual renovagao compulsoria do Contrato de Locagdo. Neste caso, o Fundo pode ficar
exposto aos seguintes riscos: (i) caso se deseje desocupar o espago ocupado por determinada
locataria, visando renovar e/ou adaptar o perfil do Shopping Center, esta agdo ficara
prejudicada, uma vez que a locataria podera obter ordem judicial que o permita permanecer na
area por ele ocupada por um novo periodo contratual; e (ii) caso se deseje, além da desocupagdo
do espago, a revisdao do aluguel para valor maior, esta revisdo devera ocorrer no curso da agdo
judicial de renovagao do Contrato de Locagao, hipdtese em que a defini¢@o do valor final do
aluguel ficard a cargo de sentenca judicial. Dessa forma, o Fundo, na qualidade de proprietario
do empreendimento, sujeita-se a interpretagdo a ser adotada e a decisdo a ser proferida pelo
Poder Judiciario, podendo ocorrer, inclusive, a definicdo de um aluguel inferior ao pago
anteriormente, a qual podera ser desfavoravel aos interesses do Fundo, na qualidade de titular do
Empreendimento.

Risco da alta competitividade no setor de shopping centers no Brasil

O setor de shopping centers no Brasil € altamente competitivo, fragmentado e requer constantes
pesquisas para definir novos formatos e estratégias de atuagdo. As mudancas na preferéncia do
consumidor, o aparecimento de sistemas alternativos de vendas e a constru¢ao de um numero
crescente de shopping centers tém levado a modificagdes nos shopping centers existentes para
enfrentar a concorréncia. A disputa pelo consumidor e a busca de diferenciagdo estio
estreitamente ligadas as medidas tomadas para revitalizagdes e redefini¢ao do perfil dos
shopping centers. Esses projetos abrangem gastos crescentes de marketing, selecao e/ou
modificagdo do mix de lojas e pontos comerciais, promocdo de eventos, vagas de
estacionamento, projeto arquitetonico, ampliagdo do nimero de centros de lazer e servigos,
treinamento e modernizacao e informatizagdo de opera¢des. Companhias especializadas no
ramo de shopping centers, inclusive estrangeiras, em aliangas com parceiros locais, ou
companhias capitalizadas apos a realizagdo de ofertas publicas de a¢des passaram e passardo a
atuar ainda mais ativamente no segmento de shopping centers no Brasil nos proximos anos,
aumentando a concorréncia no setor. Na medida em que um ou mais concorrentes iniciem uma
campanha de marketing ou venda bem sucedida e, em decorréncia disso, suas vendas aumentem
de maneira significativa, as atividades e rentabilidade do empreendimento podem vir a ser
afetadas adversamente de maneira relevante.
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Risco normativo para o setor de shopping centers

A atuacdo regular de um shopping center no Brasil esta sujeita, entre outros fatores, ao
atendimento da legislacdo federal, estadual e municipal, dos regulamentos, das normas de
construgdo, zoneamento, uso do solo e protecdo ao meio ambiente ¢ a obtengdo de autorizagdes
e licengas. Ademais, a prestacdo de servigos também desenvolvida pelo Shopping Center, como
por exemplo, o fornecimento de dgua e energia elétrica as lojas e pontos comerciais, esta sujeita
a normas federais, estaduais e municipais. Caso o Shopping Center viole ou deixe de cumprir
referidas normas ou, ainda, ndo obtenha ou renove suas licengas ou autorizagdes, podera
sujeitar-se a sangdes administrativas e/ou judiciais, tais como imposi¢cdo de multas, embargos de
obras, cancelamento de licencgas ¢ outras san¢des. Ademais, caso o Poder Publico decida editar
normas mais rigorosas para o funcionamento de shopping centers, inclusive, mas ndo se
limitando, ao funcionamento do estacionamento, fornecimento de agua ou de energia elétrica,
ou mudar o entendimento de determinada matéria, a atividade de shopping center terd o seu
custo aumentado para adequagao as novas regras, o que pode ocasionar um efeito adverso
relevante nos negocios e resultados do Fundo.

Ademais, a construcdo e expansdo de shopping centers no Brasil estdo sujeitas igualmente a
extensa regulamentacao relativa a edificagdes, zoneamento, licengas especificas, locagdo e
condominio, expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que podem
afetar a aquisicao de terrenos, a incorporagdo imobilidria, a constru¢do, expansao e as atividades
de shopping center.

Risco de alteragoes tributdrias e perda de beneficio fiscal

As regras referentes a tributagcdo dos Resultados auferidos pelo Fundo e pelos rendimentos
pagos aos Cotistas podem ser alteradas no curso da vida do Fundo, inclusive por meio da
criagdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
e/ou a revogagao de isengdes vigentes. Para os cotistas residentes no Brasil, de acordo com
disposicdes previstas no art. 3° da Lei n.° 11.033 de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada,
ndo havera incidéncia do IR retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas
com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica, observado
cumulativamente os seguintes requisitos: (a) o cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10%
(dez por cento) do montante de cotas emitidas pelo Fundo, e cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo; (b) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (¢) as cotas sejam
admitidas a negociac@o exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcio
organizado. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do administrador, no sentido
de manter-se o Fundo com as caracteristicas previstas nos itens (a) e (b) acima. Em relacdo a
alinea (c), as Cotas serdo admitidas a negocia¢do no mercado de bolsa, administrado pela
BM&FBOVESPA.
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Ndo existéncia de garantia de eliminagdo de riscos

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, de qualquer
instituicao pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, de qualquer terceiro e/ou
com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico ¢ juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos ptblicos ou
privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, no que tange a este tipo de
operacdo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes, podera haver perdas por parte dos
Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Riscos Relacionados a marca “CasaQOutlet Shopping”

O Fundo néo ¢ titular da marca “CasaOutlet Shopping” e/ou teve o seu direito de uso autorizado
e/ou contratado com seu titular. Ha no Instituto Nacional da Propriedade Industrial - INPI
pedidos de registro de marcas semelhantes a marca “CasaOutlet Shopping” realizados por
terceiros, os quais, em tese, poderdo pleitear a precedéncia de seu pedido de registro e, assim,
buscar, na esfera administrativa e judicial, que o Fundo abstenha-se de utilizar a marca
“CasaOutlet Shopping” ou marca semelhante. A eventual necessidade de alteragdo da marca
“CasaOutlet Shopping” e/ou sua substituicao devera ser definida pelo Administrador, atuando
por conta e ordem do Fundo, em conjunto com a Associacdo de Lojistas do Shopping Center, e
podera resultar em prejuizos e/ou custos adicionais para o Fundo e seus cotistas.

Riscos macroeconomicos

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais. Neste
sentido, 0 Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais ¢ ocasionalmente
realiza modificagOes significativas em suas politicas e normas. Por exemplo, as medidas
tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas. As
atividades do Fundo, situagdo financeira, resultados operacionais e o prego de mercado das cotas
podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que
envolvam ou afetem certos fatores, tais como: (i) politica monetaria, cambial e taxas de juros;
(i1) politicas governamentais aplicaveis ao setor imobiliario; (iii) inflagdo; (iv) instabilidade
social; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos; (vi) politica fiscal e
regime fiscal estadual e municipal; (vii) racionamento de energia elétrica; e (viii) outros fatores
politicos, sociais e econdOmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Ademais,
variaveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os
precos dos bens e direitos integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como
resultar em: (a) alongamento do periodo de distribui¢do dos resultados do Fundo; ou (b)
liquidag¢ao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos cotistas, do valor de principal de
suas aplicacdes.

24



(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Demonstra¢des financeiras em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a instituicao responsavel pela
distribuicdo das cotas, o administrador e/ou os demais prestadores de servigos contratados pelo
Fundo, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a)
o alongamento do periodo de distribui¢ao dos resultados do Fundo; (b) a liquidagao do Fundo;
ou, ainda, (c) caso os cotistas sofram qualquer prejuizo resultante de tais eventos.

Risco de sinistro e de perdas decorrentes de sinistros ndo cobertos pelos seguros
contratados

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do empreendimento, os recursos obtidos
pela cobertura de seguros contratados dependerao da capacidade de pagamento das respectivas
companhias seguradoras contratadas, nos termos da apdlice exigida. Além disso, as
indenizagdes pagas poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as
condigOes gerais das respectivas apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora
virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido, ¢ caso as reservas para contingéncias
ndo sejam suficientes para suportar tais despesas, devera ser convocada assembleia geral de
cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

Adicionalmente, ha determinados tipos de risco que podem nao estar cobertos pelas apdlices de
seguro contratadas, direta ou indiretamente, pelo Fundo tais como, por exemplo, riscos
decorrentes de poluigdo ambiental, interrupgdo de certas atividades, guerra, terrorismo, caso
fortuito e forga maior. Assim, na hipdtese de ocorréncia de quaisquer desses eventos ndo
cobertos, o investimento realizado pelo Fundo pode ser significativamente afetado. O Fundo
podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais para a sua recomposicdo e reforma, e o
empreendimento podera também ndo ser capaz de renovar as apolices de seguro em melhores
termos ou nas mesmas condi¢des originalmente contratadas. Neste sentido, os cotistas poderao
ser obrigados a aportar recursos adicionais, caso o Fundo ndo disponha de recursos suficientes
para honrar indenizac¢des e danos sofridos, que sejam julgados de responsabilidade do Fundo, na
qualidade de proprietario do empreendimento.

Risco advindo de acidentes

O empreendimento, por ser um local ptblico e de ampla movimentag@o de pessoas, esta sujeito
a ocorréncia de acidentes, furtos, roubos e demais infragdes em suas dependéncias,
independentemente das politicas de preven¢ao adotadas, o que pode gerar danos a sua imagem e
dos estabelecimentos 14 localizados. A ocorréncia de acidentes no empreendimento pode levar a
sua responsabilizac@o e a consequente indenizagdo das vitimas em valores incertos.

Risco das partes relacionadas.

Os prestadores de servigos do Fundo, incluindo-se o administrador, o administrador do
Shopping Center, o consultor imobiliario, o comercializador e o custodiante, ou pessoa(s) a
este(s) ligada(s) direta ou indiretamente, podera(do) deter até 15% (quinze por cento) das Cotas
do Fundo, ficando expressamente proibido a utiliza¢@o para si ou para outrem das informagdes
privilegiadas a que possa(m) ter acesso durante a prestacao de servigos ao Fundo. Caso
aconteca, tal situagdo pode vir a ensejar eventual conflito de interesses.
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Instrumentos financeiros derivativos
E expressamente vedado ao Fundo realizar opera¢des com instrumentos derivativos.

Patrimonio Liquido
As cotas do Fundo correspondem a fragdes ideias de seu patrimonio liquido, ndo serdo
resgataveis e terdo a forma nominativa e escritural.

Emissao
O valor das cotas do Fundo sera calculado pela divisao do valor do patriménio liquido pelo
numero de cotas em circulagdo no fechamento de cada dia util.

Observado o direito de preferéncia previsto, ndo ha limite para a aquisi¢do de cotas objeto de
uma distribui¢do especifica por um nico cotista.

A propriedade das cotas presumir-se-a pela conta de deposito aberta em nome do cotista € o
extrato das contas de depdsito representara o nlimero inteiro ou fracionario de cotas pertencentes
aos cotistas.

O administrador, com vista a constituicdo do Fundo, realizou a 1* (primeira) distribui¢do de
cotas no montante total de R$ 80.000, divididos em 8.000.000 (oito milhdes) cotas, no valor de
R$ 10,00 (dez reais) cada uma, as quais foram integralizadas em uma tinica data de emisséo.
Houve, também, distribui¢ao de lote adicional correspondente a até 20% (vinte por cento) das
cotas inicialmente ofertadas, num total de até R$ 16.000, divididos em até 1.600.000 (um
milhdo e seiscentas mil) cotas, nos termos do art. 14, § 2° da Instrucdo CVM 400 (“lote
adicional”). As cotas do lote adicional somente puderam ser subscritas por cotistas cooperados
e/ou ndo cooperados, utilizando-se de direito imobiliarios como moeda de pagamento.

Amortizacao
Nao houve amortizagao de cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015.

Resgate
Nao havera resgate de cotas.

Nao sera cobrada taxa de ingresso, de saida e performance dos subscritores das Cotas do Fundo.

Ambiente de negociacao das cotas

O Fundo mantém suas cotas negociadas na forma escritural e no mercado de bolsa, administrado
pela BM&FBOVESPA, e no exercicio foram negociadas aos pregos médios efetivos em reais,
conforme demonstrado abaixo:

Data Preco médio (RS) Preco de fechamento (R$)
27/04/2016 2,01 2,01
20/09/2016 7,30 7,30
31/10/2016 7,50 7,50
16/11/2016 7,00 7,00
12/12/2016 7,00 7,00
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Nao ocorreram negociagdes nos meses de janeiro, fevereiro, margo, maio, junho, julho e agosto
de 2016

Demonstrativo de calculo da distribuicao de resultados
O Fundo devera distribuir 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¢ao dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada apos
o efetivo recebimento dos ativos imobiliarios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas
as despesas provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015, ndo houveram saldo positivo no
regime de caixa, conforme segue o calculo abaixo:

2016 2015
Resultado contabil 13.230 8.718
Ajuste ao valor justo (14.087) (8.690)
(+/-) Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa 135 (204)
(+/-) Ajuste das despesas nao transitadas no caixa 721 129
Resultado conforme regime de caixa (i) €)) @7
Valor distribuido - -
% Percentual distribuido 0% 0%

(1) O resultado conforme regime de caixa apurado nos exercicios findos em 31 de dezembro

de 2016 € 2015, leva em consideracdo a base de calculo descrita no Oficio SNC/SIN da
CVM 01/2014, ajustada pelas adigdes/exclusdes realizadas pela administradora.

Rentabilidade, valor patrimonial, PL médio
Patrimonio liquido e rentabilidade acumulada no exercicio:

Valor da cota Patrimonio  Rentabilidade da

Liquido Médio cota (%)
Exercicio findo em 31/12/2016 16,5769 142,918 9,26
Exercicio findo em 31/12/2015 15,1714 134.098 6,50

A rentabilidade obtida no passado ndo ¢ garantia de resultados futuros.
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Prestadores de servicos
Os servigos sdo prestados por:

Custodia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Servicer.

Escrituracao: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Gestao: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Tesouraria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Distribui¢@o de quotas: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Consultoria imobiliaria: Gold Land Negocios Imobiliarios Ltda.

Encargos do Fundo

2016 2015

Despesas administrativas (*) Valores em % sobre’ P-L Valores em % sobre’ P.L

RS Médio RS Médio
Despesas com taxa de administracao 287 0,20 332 0,25
Despesas com consultoria 163 0,11 147 0,11
Despesas com taxa de custodia 77 0,05 66 0,05
Taxa de controladoria 47 0,03 - -
Auditoria externa 44 0,03 41 0,03
Despesas com taxa ANBIMA/CVM 24 0,02 33 0,02
Taxa de escrituragdo 13 0,01 - -
Despsssesa com comunicagdes - - 2 0,00
Outras despesas 6 0,01 13 0,01
Total: 661 0,46 634 0,47
Patriménio Liquido Médio 142.918 134.098

(*) A Cooperativa Habitacional Vida Nova arcou com despesas do Fundo, a serem
reembolsadas posteriormente, conforme Nota Explicativa n® 13.

Remunerac¢ao do Administrador e Custodiante

Administrador

O administrador recebera, pelos servicos de administragdo, gestdo, tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, bem como
pelos servicos de escrituragdo das Cotas, mensalmente, uma taxa de administracdo equivalente a
R$ 27,7, sendo a primeiro no segundo dia 1itil do més subsequente a primeira integralizagdo de
Cotas ¢ as demais no segundo dia util dos meses subsequentes, que corresponde ao somatorio
dos seguintes fatores:

Parcela da taxa de Administrag¢ao, devida ao Administrador, equivalente a R$ 20,7 mensais;

Parcela da taxa de Administracdo, devida a Oliveira Trust Servicer pela prestacdo de servicos de
controladoria, equivalente a R$ 5 mensais; e
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Parcela da taxa de Administragdo, devida ao Administrador, pela prestagdo de servicos de
escrituracdo, equivalente a R$ 2 mensais.

Todos os valores mencionados acima, deverdo ser atualizados anualmente pela variagdo
acumulada do IGP-M/FGV a partir do 1° (primeiro) dia do més referente a integralizacao das
cotas.

Custodiante

A titulo de taxa pela prestagdo dos servicos de custodia do Fundo, o valor correspondente a
0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o patriménio liquido observado a
remuneragao mensal minima de R$ 4, durante a vigéncia do contrato, o que for maior.

Adicionalmente, sera devido ao contratado a titulo de taxa de escriturac¢do das cotas do Fundo, o
valor correspondente a R$ 1,5 mensais.

Os valores fixados em reais serdo corrigidos anualmente, todo més de janeiro, pelo indice IGP-
M/FGV acumulado no ano anterior, isentos de quaisquer despesas extras e impostos.

Alteracoes no regulamento

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

Por conta das mudangas propostas pela Instru¢do acima, o Regulamento do Fundo foi alterado
em 29 de setembro de 2016.

Foi realizada uma alteragdo no regulamento em 28 de abril de 2016 que deliberou:

® A alteracdo do conceito do empreendimento de propriedade do Fundo, que podera passar a
atuar também no segmento de outlet de moda e calgados, assim como tomam ciéncia e
ratificam a possibilidade de alteragdo da denominagdo do empreendimento, a ser
futuramente analisada no ambito do novo projeto de comercializagdo ora aprovado.

® Aprovaram a contratacao de novo prestador de servicos de comercializagdo, a saber, a
ABLSAN Shopping Center - MY Shioda Ltda. (“ABLSAN”), inscrita no CNPJ sob o n°
07.541.959/0001-83, conforme condigdes comerciais estabelecidas na proposta de prestagdo
de servigos de comercializagdo disponibilizada nos websites da Instituigdo Administradora,
CVM e BM&FBOVESPA.

® Aprovada a antecipacao pela Cooperativa Habitacional Vida Nova, na qualidade de
administradora do Casa Outlet, dos valores necessarios as adaptagdes dos espagos a serem
comercializados pela ABLSAN, bem como das despesas com publicidade do
empreendimento relativas ao novo projeto de comercializag@o ora aprovado. Tais valores
foram limitados a R$ 3.500 e serfio futuramente reembolsados a Cooperativa mediante a
retencao de 50% (cinquenta) dos valores efetivamente pagos a titulo de aluguel pelos
locatarios. Tais valores foram aportados pela Cooperativa, conforme descrito na Nota
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Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Demonstra¢des financeiras em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Explicativa n° 4, apds confirmada a comercializagdo dos patamares minimos de locagao
estabelecidos na proposta da ABLSAN disponibilizada nos websites da Institui¢do
Administradora, CVM e BM&FBOVESPA.

Politica de divulgacio das informacoes

A politica de divulgagdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagio
diaria do valor da cota e do patriménio do Fundo, envio de extrato mensal aos cotistas ¢ a
disponibilizagdo aos cotistas de informagdes diarias, mensais e anuais na sede da
Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servi¢o de atendimento a cotistas
em suas dependéncias.

Informacoes tributarias

Imposto de Renda

O Fundo, conforme legislagao em vigor, € isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que s6 incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugéo
Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da
distribuicao de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 3° da Lei n° 11.003/04, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcao organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na
fonte e declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo
em vigor em consonancia com o artigo 32 da Instru¢do Normativa RFB n° 1.022, onde
determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobiliarios, com
mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retido na fonte ¢ 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
2015, 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%.

Imposto sobre operacdes financeiras (Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007)
O art. 32 do Decreto 6.306/07 determina a incidéncia do IOF, a aliquota de 1% ao dia sobre o
valor do resgate, limitado ao percentual de rendimento da operacao, em fungdo do prazo de
aplicacdo. Esse limite percentual decresce a medida que aumenta o nimero de dias incorridos
entre a aplicagdo e o resgate de cotas, conforme tabela anexa ao decreto 6.306/07. Para os
resgates efetuados a partir do trigésimo dia da data de aplicag@o, ndo havera cobranga do IOF.
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Fundo de Investimento Imobiliario Vida Nova - FII
CNPJ: 17.854.016/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Demonstra¢des financeiras em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015
Em milhares de reais, exceto quando especificado.

Informacoes sobre transacoes com partes relacionadas

Exceto pela remuneragdo da administracao e custodia, conforme disposto na nota explicativa n°
9, e nas despesas pagas pela Cooperativa Habitacional Vida Nova, cotista do Fundo, nos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015, ndo foram realizadas demais operagdes
com partes relacionadas ao Fundo.

Em 31 de dezembro de 2016 ¢ 2015, os saldos com partes relacionadas sdo representados por:

2016 2015
Passivo (*)
Contas a pagar com partes relacionadas (ver nota explicativa n° 10) 3.500 -
Taxa de administragdo 337 -
Auditoria 59 -
Taxa de custodia 56 -
Total: 3.952 -

(*) A Cooperativa Habitacional Vida Nova arcou com despesas do Vida Nova FII que serdo
reembolsadas posteriormente.

Demandas judiciais
Nao temos conhecimento de agdes judiciais onde o Fundo figure no polo passivo no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2016.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes
Em atendimento a Instrucao n°® 381/03 da CVM, registre-se que a Administradora, no exercicio,
ndo contratou nem teve servigos prestados pela KPMG Auditores Independentes que afetem ou
possam afetar a independéncia necessaria a execugdo do trabalho de auditoria externa das
demonstracdes financeiras do Fundo. 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 proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

* %k %k

Jorge Cezar Porciano Derossi José Alexandre Costa de Freitas
Contador CRC-RJ 084173/0-1 Diretor responsavel
CPF 008.991.207-17
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