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Relatoério do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

A Administradora e aos Cotistas
Fundo de Investimento Imobilidrio —~ FII Torre Almirante

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio — FII Torre Almirante
("Fundo"), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutages 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 contébeis.

Em nossa opinido, as demonstragGes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobili4rio — FII Torre
Almirante em 31 de dezembro de 2017, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil, apliciveis aos fundos
de investimento imobiliario regidos pela Comisséo de Valores Mobili4rios - CVM.

Base para opiniao

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 demonstragdes financeiras". Somos independentes em
relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos
com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinio.

Incerteza quanto a continuidade operacional do Fundo

Chamamos atengdo para a Nota 7 4s demonstragdes financeiras, que descreve que o empreendimento
imobilidrio Torre Almirante, tinico imével do Fundo, apresenta-se com vacéncia de 82% e depende do
sucesso de novas locagGes ao longo de 2018, de forma a gerar caixa necessario para fazer face as despesas
correntes do Fundo. Esta situagfio, indica a existéncia de incerteza relevante que pode levantar divida
significativa quanto a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Nossa opinifio nio estd
ressalvada em relacfo a esse assunto.
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Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) s3o 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 demonstragGes financeiras como um todo e na formagio
de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto,
ndo expressamos uma opinifo separada sobre esses assuntos.

Nossa auditoria para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 foi planejada
e executada considerando que as operagdes do Fundo néio apresentam
modifica¢es significativas em relagio ao exercicio anterior. Nesse contexto, os
Principais Assuntos de Auditoria, bem como nossa abordagem de auditoria,

Porque
éum PAA

Como o
assunto foi
conduzido

mantiveram-se substancialmente alinhados aqueles do exercicio anterior.

Porque um PAA

Como o assunto foi conduzido em nossa
auditoria

Mensuracio do valor justo das propriedades
para investimento (Nota Explicativa 7)

A mensuragdo do valor justo das propriedades para
investimento foi considerada uma 4rea de foco de
auditoria devido A sua subjetividade e relevancia no
contexto das demonstrag¢des financeiras, com o
envolvimento de elevado nivel de julgamento, por
parte da Administraggo e de especialistas externos.
A mensuragdo considera técnicas de avaliacio
realizadas por meio de modelo de fluxo de caixa
descontado, utilizando determinadas premissas tais
como vacincia, taxa de desconto e taxa de
capitaliza¢do, entre outros, no contexto da utilizacio
dos iméveis para geragdo de renda com aluguéis.

Nossos procedimentos consideraram, entre outros,
o entendimento do processo adotado pela
Administragio para a mensuragio, reconhecimento
e divulgacdo do valor justo das propriedades para
investimento.

Com o auxilio dos nossos especialistas em
precifica¢do de ativos dessa natureza, obtivemos
entendimento sobre a metodologia de célculo
utilizada e analisamos a razoabilidade das
premissas adotadas pela Administracéo e
especialistas externos, na constru¢io do modelo de
precifica¢do, bem como analisamos o alinhamento
destas premissas e desse modelo com as praticas
usualmente utilizadas pelo mercado.

Inspecionamos a aprovagéo formal pela
Administracdo do laudo de avaliacdo do valor justo
das propriedades para investimento, emitido por
especialistas externos.

Consideramos que os julgamentos e premissas
adotados pela Administragdo na mensuracio do
valor justo das propriedades para investimento sdo
razoaveis em todos os aspectos relevantes no
contexto das demonstracoes financeiras.
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Outros assuntos

Auditoria dos valores correspondentes
ao exercicio anterior

O exame das demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 foi conduzido sob a
responsabilidade de outros auditores independentes, que emitiram relatério e auditoria, com data de 10 de
mar¢o de 2017, sem ressalva e contendo parégrafo de &nfase sobre as premissas consideradas no valor
justo das propriedades para investimento e se¢fio de “Incerteza relevante relacionada com a continuidade
operacional” referente ao mesmo assunto descrito na mesma secéo deste relatério.

Responsabilidades da Administracéio e da governanca pelas demonstracées financeiras

A administragéo do Fundo é responsavel pela elaboragio e adequada apresentagdo dessas demonstracdes
financeiras de acordo com as préticas contibeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobilidrio, regulamentados pela Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) e pelos controles internos que
ela determinou como necessarios para permitir a elaboraciio de demonstracdes financeiras livres de
distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracio das demonstragdes financeiras, a Administragio é responsavel pela avaliagio da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragio das demonstragdes financeiras. A
continuidade das operagdes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da prerrogativa
dos cotistas em amortizar/resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo
de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgio relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranca, mas nfio uma garantia
de que a auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, sempre
detecta as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisGes econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas
demonstracoes financeiras.

Como parte de uma 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¢do relevante nas demonstra¢des 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 opinifo. O risco de nio detecgio de distor¢do 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, falsificacdo, omissio ou representagées falsas intencionais.
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*  Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados is circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficicia dos controles internos do Fundo.

+Avaliamos a adequac@o das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgagdes feitas pela Administraggo.

* Concluimos sobre a adequagio do uso, pela administracgo, da base cont4bil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a
eventos ou condigdes que possam levantar dtvida significativa em relac¢do a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atengo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes financeiras
ou incluir modifica¢do em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusges
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condictes futuras podem levar o Fundo a n3o mais se manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentagio geral, a estrutura e o contetido das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgagdes, e se as demonstracges financeiras representam as correspondentes transagdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacio adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragio 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 aplicével, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagio com os responséveis pela governangca, determinamos
aquele que foi considerado como mais significativo na auditoria das demonstracdes financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constitui o principal assunto de auditoria. Descrevemos esse
assunto em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacio
publica do assunto, ou quando, em circunstincias extremamente raras, determinarmos que o assunto nio
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicac¢ao podem,
dentro de uma perspectiva razo4vel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse ptiblico.

e Jaheiro, 16 de margo de 2018
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Fundo de Investimento Imobiliario - Fli Torre Almirante

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro

Em milhares de reais

ATIVO Nota 2017 2016
Circulante
Disponibilidades - 3
Aplicagdes financeiras
De natureza nao imobiliaria
Certificados de depédsitos bancarios (CDBs) 5 1.896 3.442
Contas a receber
Aluguéis a receber 6 1.771 28
Outros valores a receber 18.2 - 15.675
Outros créditos 18.3 2.438 -
6.105 19.148
Nao circulante
Realizavel ao longo prazo
Depésitos judiciais 14 533 533
533 533
Investimento
Propriedades para Investimento
Iméveis acabados 77.537 77.098
Ajuste de avaliagao ao valor justo 134.203 126.199
7 211.740 203.297
Total do ativo 218.378 222.978
Passivo Nota 2017 2016
Circulante
Rendimentos a distribuir 9 - 2.546
Impostos e contribuigdes a recolher - 5
ProvisGes e contas a pagar 18.4 4,424 5.013
4.424 7.564
Nao circulante
Exigivel ao longo prazo
Demandas judiciais 14 1.300 1.300
1.300 1.300
Total do passivo 5.724 8.864
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 104.700 104.700
Ajuste a valor justo de propriedades para investimento 134.203 126.199
Prejuizos acumulados (26.249) (16.785)
Total do patriménio liquido 10 212.654 214114
Total do passivo e patriménio liquido 218.378 222978

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Torre Almirante
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstragoes do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro

Em milhares de reais

Nota 2017 2016

Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis 7 6.356 32.239
Receitas de muiltas rescisérias 7 - 10.836
Receita indenizatoria 7 - 4.839
Descontos concedidos 2 (47) -

-

6.309 47.914
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 7 8.004 (107.036)
8.004 (107.036)

Despesas de propriedades para Investimento

Despesas de tributos municipais e federais 12 (1.008) -
Despesas de gerenciamento 12 (80) (350)
Despesas de condominio 12 (2.241) -
Despesas de reparos, manutengdo e conservagao de imbveis 7 (1) (4.946)
(3.330) (5.296)
Resultado liquido de propriedades para investimento 10.983 (64.418)

Outros ativos financeiros

Receitas de certificados de depésitos bancarios 562 235
Receitas de titulos publicos federais - 11
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 12 (33) (61)
529 185
Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria 12 (48) (3)
Despesa legais 12 (20) (282)
Despesas com agua e energia 12 (336) -
Taxa de administragdo - Fundo 8e12 (781) (1.189)
Taxa de custodia 8e12 (46) (527)
Outras receitas (despesas) operacionais 12 (82) (96)
(1.313) (2.097)
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 10.199 (66.330)
Quantidade de cotas integralizadas 104.700 104.700
Lucro (prejuizo) por cota integralizada - R$ 97,41 (633,52)
Valor patrimonial da cota integralizada - R$ 2.031,08 2.045,02

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.



‘seligoueuy sagdessuoiuap sep sjuelbajul sped oes seAljedldxs sejou sy

ps9'zie (6¥2°92) €0zZ'vel 004401 ol 110Z ap 01quiazap ap Lg¢ w3y
(659°L1) (659°11) - - 6 sopeldoide sojuswipuay
- (¥00°8) ¥00'8 - l ojuswsaaul esed sapepaiidoid ap ojsnl Jojea oe ogdeljeAe ap aisnly
66101 66101 - - olojo18%a op opinby| olon
1419 474 (s82'91) 661°9Z1L 00.°v01 0l 9102 9p 01quiazap ap Lg w3z
(v£8'62) (yeg'62) - - 6 sopeudoide sojuawipuay
- 9€0°201 (9g0°201) - l ojuawisaaul esed sspepalidoid ap ojsnl 10jeA oe oedeljeAe ap disnly
(0e€'99) (0£€'99) - - o191218X8 op 0zjnfald
8Lz'0le (259°22) §£7°€€2 00.°¥01 §10Z 9p 0Jquiazap 9p ¢ w3
[elol sope[nwnoe oisnl Jojea sepezijeiBajul BION
sozinfaid e oedeljeae SOJUBWIISIAUI
ap Jsnly ap sejon

sieal ap saleyiw w3
0.qLUazZap ap L Wa Sopul} SOI21219Xa Sop opinbi| olugwijed op saodeinw sep sagdensuowag

(WALQ "V'S SoJIaoueuld SO5IA1ag [enjoed 1g ejad opesnsiuiwpy)
ajueliw|y a410] |4 - OLBl|IqOoW| OJU3WI}SIAU] 3p opun4



Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Torre Almirante
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstragdes dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 31 de dezembro

Em milhares de reais

2017 2016
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis 4,589 34.652
Recebimento de receitas de multas rescisérias 10.836 -
Recebimento de recursos para readequagao do imével 4.885 -
Pagamento de luvas em contratos de locagao (2.397) -
Pagamento de despesas de gerenciamento (79) (350)
Pagamento de despesas de reparos, manutengéo e conservagao de iméveis (819) (107)
Pagamento de despesas de condominio (1.981) -
Pagamento de despesas com energia elétrica (301) -
Pagamento de despesas legais (20) (282)
Pagamento de tributos municipais e federais (1.008) (61)
Pagamento de taxa de administragdo - Fundo (812) (1.199)
Pagamento de taxa de custddia (91) (525)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais (167) (123)
Pagamento (compensagdo) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (97) -
Caixa liquido das atividades operacionais 12,538 32.005
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicagao e resgate de titulos publicos federais - 506
Aplicacgao e resgate de certificados de depdsitos bancarios 2.108 (2.493)
Pagamento de benfeitorias em imoéveis para renda (439) (23)
Caixa liquido das atividades de investimento 1.669 (2.010)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos distribuidos (14.205) (29.995)
IRRF a recolher sobre rendimentos distribuidos (5) 2
Caixa liquido das atividades de financiamento (14.210) (29.993)
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (3) 2
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 3
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio - 3
Reconciliagdo do lucro liquido com o caixa liquido das atividades operacionais
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 10.199 (66.330)
Acertos de reconciliagio
Receitas de alugueis linearizados 2.579 -
Ajuste ao valor presente de aluguéis linearizados (835) -
Receitas de multas rescisérias 10.836 (10.836)
Receita indenizatdria 4.839 (4.839)
Despesas de reparos, manutengao e conservagao de imoveis (4.839) 4.839
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (8.004) 107.036
Variagdes patrimoniais
Variagbes de contas ativas relacionadas com receitas (3.980) 2.167
Variagbes de contas passivas relacionadas com despesas 1.743 (32)
Caixa liquido das atividades operacionais 12.538 32.005

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Torre Almirante
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Notas explicativas da administraglio as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2017 & 2016
Em milhares de reais, exceto guando mencionado o contrario

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imabilidrio - Fil Torre Aimirante ("Fundo"), administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido, sob
forma de condominio fechado, em 12 de novembro de 2004, com prazo de durago indeterminado, nos termos da Instrugdo CVM n® 571 de 25 de
novembro de 2015 que alterou a Instrugdo CVM n® 472 de 31 de outubro de 2008, tendo sido aprovado o seu funcionamento pela CVM em 19 de
novembro de 2004 e o inicio de suas atividades em 12 de novembro de 2004.

O objetiva do Fundo &, exclusivamente, a aquisi¢do de até 100% da fragio ideal do imével denominado Torre Almirante localizado na Avenida Almirante
Barroso, n® 81, todos no centro da cidade e estado do Rio de Janeiro. Os titulares de cotas fardo jus ao recebimento de rendimentos mensais
provenientes da locagdo das unidades comerciais, fachadas, depdsitos e vagas de garagem do imavel que constitui o objetivo de investimento do Fundo,

A gestdo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes s praticas de mercado, e estd em linha com as diretrizes definidas pelos érg3os
reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estio detalhados na Nota 4,

O Administrador do Fundo esta tomando as medidas cabiveis para prospecgio de novos locatarios para assim diminuir a vacancia do imével, podendo
até convocar uma Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas para aprovagio de uma nova emissao de cotas para fazer frente as despesas mensais.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sendo a Ultima negociagéo ocorrida até 31 de dezembro de 2017, realizada em 28 de dezembro de 2017,
com valor da cota de R$ 1.777,99 (um mil e setecentos e setenta e sete reais @ noventa e nove centavos) e até 31 de dezembro de 2016 realizada em 29
de dezembro de 2016, com valor da cota de R$ 1.860,00 (um mil e oitocentos e sessenta reais) .

2. Apresentac3o das demonstracSes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario,
seguindo a Instrugdo CVM n°. 516 e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel,

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2017 foram aprovadas pela administradora do Fundo em 16 de margo de 2018.
3. Resumeo das principais politicas contibeis e critérios de apuragéo

A elaboragdo das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e
passivos apresentados bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende as

provisdes necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuragdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar
em relagéo as estimativas.

31 Classificagdo ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagdo circulante/ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante
quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (i) for mantido principalmente para negociagao; (iii) se
espera realiza-lo dentro de 12 meses apés o periodo de divulgagao ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como
néo circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo
de divulgagdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagdo. Todos os
demais passivos sao classificados como ndo circulantes.

3.2  Instrumentos financeiros

a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

1. Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.
I, 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 valor justo acrescidos do
custo de transagao, exceto nos casos em que os ativos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do resultado.

Il Classificaca ivos financeiros para fins de mensuragéo
Os ativos financeiros s&o incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

. Afivos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor justo por meio do resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o
propdsito de geragdo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociagéo.

. Recebiveis: essa categoria inclui as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento e outros recebiveis.
V. Classificagdo dos ativos financeirps para fins de apresentacéo
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

. Disponibilidades: saldos de caixa e depositos a vista.

. Aplicagbes financeiras representadas por titulos e valores mobilidrios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram
emitidos de forma fisica ou escritural.

Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.

. Asreceitas de aluguéis sdo apropriadas mensalmente, com base no prazo de rendimento, nimero de meses de aluguel, valor do aluguel mensal e
prazo de caréncia estabelecido contratualmente.

. Ajuste ao valor presente de contas a receber - apurado tomando por base o fluxo de caixa futuro previsto no contrato de aluguel, descontado a
valor presente considerando a taxa de juros de 5,63% a.a., equivalente a NTN - IPCA com vencimento de 2035. O ajuste a valor presente é
apropriado mensalmente ao resultado com base no prazo de aluguel contratualmente previsto.
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b) Mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo

Em geral, os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado equivalente ao prego de transagéo. Os instrumentos

financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados pelos custos de transagdo. Os ativos e passivos financeiros sao
posteriormente mensurados da seguinte forma:

Mensuragdo dos atives financeiros

Os ativos financeiros s@o mensurados ao valor justo, sem dedugio de custos estimados de transa¢io que seriam eventualmente incorridos quando de
sua alienagdo.

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 transagio em condigdes regulares de mercado. A referéncia
mais objetiva 8 comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significative
("prego cotado” ou "prego de mercado").

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo & estimado com base em técnicas de avaliagao
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.

ll. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagio, sdo reconhecidas na demonstragio do resultado, em
suas respectivas contas de origem.

33 Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram cblidos através de laudos de avaliagio
elaborados por entidades profissionais com qualificagéo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagio no valor justo
das propriedades para investimento é reconhecida na demonstragéo do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagio ou desvalorizagio
tenha ocorrido. O valor justo da propriedade para investimento é determinado sem qualquer dedugdo para custos de transagdo em que possa incorrer por
venda ou outra alienagdo das mesmas, conforme item 37 do CPC 28 - Propriedades para Investimento.

34 Provisées e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagao entre:

. Provisoes: saldos credores que cobrem obrigagGes presentes (legais ou presumidas) na data do balango patrimonial decorrentes de eventos
passados que poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja
certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigagdes gue 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. Séo reconhecidos no balango
quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administragdo, for considerado provével o risco de perda de uma agéo judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagéo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda
possivel pelos assessores juridicos e pela administragdo sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como
perda remota néo requerem divulgagao.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nac
ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo. Ndo sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragéo do resultado.

35 Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sdio apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.6 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa s3o representados por aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que s&o prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

3.7 Estimativas e julgamentos 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 considerados mais relevantes, e podem sofrer
variagdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir.

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros gque ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por
exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizagio de técnicas de avaliagio, sendo considerados métodos & premissas que se baseiam
principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas Informagbes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis
descritas na Nota 3.2 apresentam, informagdes detalhadas sobre "classificagio dos instrumentos financeiros" e "mensuragéo dos ativos e passivos
financeiros & reconhecimento das mudangas de valor justo”.

11y Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3.3, o valor justo dos imdveis para renda é obtido através de laudos de
avaliagdo elaborados por entidades profissionais com qualificagéo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo projegdes de
desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presents. As informagdes sobre as referidas propriedades para investimento
estdo descritas nas Nota 7.

II) Provisao para créditos de liquidagdo duvidosa: a provisdo é constituida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de alugue!
vencida acima de 120 dias e também para todos os valores dos créditos renegociados.

3.8 Lucros (prejuizos) por cota

O lucro (prejuizo) por cota, apresentado na demonstragio de resultado, é apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) do exercicio dividido pelo
total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.
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4, Riscos associados ao Fundo

41 Riscos de mercado
4.1.1 Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos & capacidade dos seus emissores em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigSes financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteragdes nas condigGes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos
em termos de pregos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepgao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nac
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

4.1.2 Fatores macroecondmicos relevantes

Varidveis exégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes 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 variagées nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente
os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do exercicio de amortizagido de Cotas
e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) na liquidagao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de
principal de suas aplicagdes. Nao sera devido pelo Fundo cu por qualquer pessoa, os Cotistas do Fundo, a Administradora e os Coordenadores, qualquer
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razio, ou ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificagées significativas em suas politicas e
normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situagéo
financeira e resultados poderic ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais
como:

taxas de juros;

controles cambiais e restricoes a remessas para o exterior;

flutuagtes cambiais;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

a.
b.
c.
d. inflagao;
e.
f. poiitica fiscal;
g.

instabilidade social e politica; e
h. outros acontecimentos politicos, sociais @ econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto & implementagao de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores
pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro & 0 mercado imobiliario.
Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a
afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

4.1.3 Risco de alteraciio nos marcados de outros paises

O prego de mercado de valores mobilidrios emitidos no Brasil & influenciado, em diferentes graus, pelas condiges econdmicas e de mercado de outros
paises, incluindo, mas ndo se limitando aos Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reagdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos
no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. Qualquer acontecimento nesses outros paises podera
prejudicar as atividades do Fundo e a negociagdo das Cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados financeiro e de capitais em
termos aceitaveis ou absolutos.

4.1.4 Risco de alteraglo da legistagio aplicdvel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislago aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitago, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias
de autoridades governamentais e orgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condigdes para distribuicio de rendimentos e para resgate das Cotas,
inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de leis existentes e a interpretagéo de
novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

4,1.5 Risco de alteragSes tributarias e mudancas.na legislagdo tributaria

Embora as regras tributérias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos, néo existindo perspectivas de mudancas, existe o
risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo
de novos tributos, interpretagéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou
seus Cotistas a novos recolhimentos nédo previstos inicialmente.

4.1.6 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas
através de contratos plblicos ou privados tendo por diretrizes a legisiagio em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradigdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagéo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver
perdas por parte dos investidores em razédo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em especial, mas nao se limitando, em relagdo aos
iméveis integrantes de sua carteira, tanto no pélo ativo quanto no pélo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver
eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizacio em caso de desapropriagio dos iméveis, disputas relacionadas & auséncia de contratagdo
efou renovagio pelos locatarios dos imdveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagdo e a obtengdo de indenizagdo no caso de
ocorréncia de sinistros envolvendo os iméveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a resolugéo de
eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em
atraso ou paralisagdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.
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4.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario
4.21 Riscos de flutuacdes no valor dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo

O valor dos Iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e
eventuais avaliagdes realizadas em cumprimento a regulamentagao aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos imdveis, os ganhos

do Fundo decorrente de eventual alienagao dos iméveis, bem como o prego de negociagéo das Cotas no mercado secundario poderao ser adversamente
afetados.

4.2,.2 Risco de desvalorizagio do imével

Como os recursos do Fundo destinam-se & aplicagdo em imoveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragido com relagao a
rentabilidade do Fundo & o potencial econémico, inclusive a médio & longo prazo, da regido onde estdo localizados os iméveis. A analise do potencial
econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugio deste potencial
econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com Impacto direto sobre o valor dos
imbveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

4.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo;

(i) Quanto & receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em nio recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que
os aluguéis sdo sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses o Fundo podera ndo ter condigdes de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(ii) Quanto as alteragées nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto
que a cada vencimento anual as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteragbes nos valores originalmente acordados. Importante
destacar ainda que conforme dispGe o artigo 51 da Lei do Inquilinato, *nas locagdes de iméveis ndo residenciais, o locatario terd direito & renovagio do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; li - o prazo
minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; |l - o locatario esteja explorando seu negécio,
no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagdo ndo seja de interesse do Fundo proceder
a renovagao dos contratos, 0s locatarios poderdo pedir a renovag@o compulséria do contrato de locagdo, desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o prazo para propositura da agdo renovatdria. Ainda em fungéo dos contratos de locagdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou
de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatério sobre o valor da locagao, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo
ao preco do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderdo variar conforme as condigdes de mercado vigentes & época da agio revisional. Quanto &
receita de locagio: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis
s#o sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses o Fundo podera ndo ter condigies de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(iii) Nos casos de rescisdo dos contratos de locagio, incluindo por decisao unilateral do locatério, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu

contrato de locagdo sem o pagamento da indenizagéo devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragdo
do cotista.

4.2.4 Risco de altera¢des na lel do Inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos contratos de locagao firmados pelo Fundo.
Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatéarios (incluindo, por exemplo & sem limitagdo, com relag8o a alternativas

para renovagdo de contratos de locacdo e definigdo de valores de aluguel ou alteragdo da periodicidade de reajuste) o Fundo podera ser afetado
adversamente.

4.2.5 Risco de desapropriagéio

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagdo, parcial ou total, do Imével, por deciséao unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade
e interesse piblico, o que pode resultar em prejuizos para o Fundo. Outras restricGes aos iméveis também podem ser aplicadas pelo Poder Piblico,
restringindo, assim, a utilizago a ser dada acs mesmos, tais como o tombamento do préprio Imével ou de area de seu entoro, incidéncia de preempgao
e ou criagdo de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre outros.

43 Riscos relativos ao Fundo
4.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminagdo de riscos

A realizag@o de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do
capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualgquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugdo ou eliminagao dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderio estar sujeitos. Em condigdes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais
perdas patrimoniais do Fundo n3o estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cofistas podem ser futuramente chamados a aportar
recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

4,3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagéo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de
resultados passados de quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a Administradora e os
Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo
de possiveis resultados futures, e nao ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo
sujeitos a diversos riscos, incivindo, sem limitagao, variagéo nas taxas de juros e indices de inflagao.

4.3.3 Risco tributario

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de investimento imobiliaric devem distribuir, pelo menos, 95%
{noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunte com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa
cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integragio Social - PIS e COFINS}).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuigdo de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se & incidéncia do (mposto de Renda na fonte a aliquota méxima de
20% (vinte por cento),

Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagio ou no resgate das Cotas quando da extingéo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda na
fonte & aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

Néo obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il ¢/c paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, com redagdo dada pela Lei n® 11.196/05, ficam
isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam
admitidas & negociagio exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcio organizado,

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata serd concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas 8 que o mesmo ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento supericr a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo. No entanto, mesmo que houvesse o interesse da Administradora de criar o mercado arganizado para a negociagéo
das Cotas do Fundo, poderia ocorrer situagdo em que um tnico Cotista viesse a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das
Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posigio expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais Cotistas a tributagdo.

4.3.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de Investimento imobiliarios

Como os fundos de investimento imobilidric s&6 uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo
movimentam volumes significativos de recursos, com nimero reduzido de interessados em realizar negoécios de compra e venda de cotas, seus
investidores podem ter dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobiliario s&o constituidos na forma de condominios fechados, n3o admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do
Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociagdo no mercado de bolsa, balcio organizado e nao organizado (particular), o investidor que adquirir as Cotas do
Fundo deveré estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

5. Aplicagdes financeiras
As aplicagdes financeiras em 31 de dezembro estio representadas por:

6.1 De carédter ndio imobiliario 2017 2016
(a) Certificados de Depdsito Bancario 1.896 3.442
1.896 3.442

(a) Certificados de Depdsito Bancario emitidos pelo Caixa Econdmica Federal, no montante de R$ 1.896 (2016 - R$ 3.442), com vencimento até 09 de
setembro de 2022 (entretanto com liquidez imediata ® sem descontos) e saoc demonstrados ao custo de aquisi¢do, acrescido dos rendimentos auferidos
até a data do balango de acordc com a taxa de remuneragdo contratada de 95,00% & 97,51% do CDI. O valor contabil dos titulos equivale,
aproximadamente, ao seu valor de mercado,

6. Contas a receber
6.1 Aluguéis a receber

Em 31 de dezembro de 2017 os valores que compdem o contas a receber compreendem a apropriagdo contabil dos aluguséis, tomando por base o prazo
de caréncia de 11 meses do contrato e o ajuste a valor presente das parcelas do aluguel, considerando o prazo total do contrato de 180 meses. Em 31 de
dezembro de 2016 os valores que compdem o contas a receber compreendem aluguéis, vencidos e vincendos relativos as areas ocupadas.

Os valores que compdem o contas a receber de aluguéis possuem os seguintes vencimentos:

Prazo 2017 2016

A vencer 27 28

Fluxo futuro dos aluguéis ja incorridos a valor presente 2.579 -

Valor presente ja apropriado dos aluguéis ja incorridos [835) -
1.771 28

No exercicio ndo houve registro de provisdes para créditos de liquidagio duvidosa,

7. Propriedades para investimento

Descrigdo dos empreendimentos Valor justo de  Valor justo de

2017 2016

Corresponde a 40% do empreendimento imobilidrio denominado Torre Almirante, composto pelo Edificio Torre

Almirante, localizado na Avenida Almirante Barroso, n® 81, na cidade e estado do Rio de Janeiro, registrado sob a

matricula n® 27.193 do 7° Oficial de Registro de Iméveis do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, objetos das

matriculas no 20.866, n® 34.707 e n°® 34.721, do 7° Oficial de Registro de Iméveis do Rio de Janeiro, Estado do Rio de

Janeiro. O empreendimentc possul 62.200 m? de area construida total com 36 pavimentos para locagdo para

escritérios comerciais (34 pavimentos na torre de escritérios @ 2 pavimentos no edificio-garagem), totalizando 16.742

m? de area privativa total, além de 382 vagas de estacionamento no edificio-garagem anexo (além de 40 vagas

rotativas). 211.740 203.297
211.740 203.207
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Petrobras que ¢ Fundo recebeu, de acordo com a sua proporgao no imovel, o valor de R$ 10.836, referente multa por rescisao antecipada. Considerando
que, 98% do imdbvel ficou vago, foi retido o valor de R$ 2.730 para fazer frente as despesas mensais do Fll Torre Almirante, relativas ao primeiro
semestre/2017, respeitados os limites da regulamentagao aplicave!.

O Fundo de Investimento Imobiliario - FIl Torre Almirante (*Fll Torre Almirante™) e o Fundo de Investimento Imobilidrio - Fil Prime Portfolio ("FIl Prime
Portfolio™), informaram a seus cotistas e ao mercado em geral que os Fundos assinaram no dia 26 de Abril de 2017 um Contrato de Locagio referente
aos andares 31°, 32° 33°, 34°, 35° @ 36° do edificio denominado “Torre Almirante®, localizado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na

Avenida Almirante Barroso n° 81, com area locavel de 7.284,20 metros quadrados, pelo prazo de 15 anos contados a partir de 01 de maio de 2017. Essa
locagdo representa aproximadamente 17% da drea locavel total do Imovel.

Em fungdo da vacancia ocorrida em 2017, a receita de aluguel do Fundo foi afetada de maneira relevante durante o exercicio de 2017.
A movimentagdo ocorrida na conta propriedades para investimento esta descrita a seguir:

Saldo em 31 de dezembro de 2016 310.333
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento {107.036}
Saldo em 31 de dezembro de 2016 203.297
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento 8.004
Benfeitorias em propriedades para investimento 439
Saldo em 31 de dezembro de 2017 211.740

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016 os valores justos correspondentes aos iméveis estdo suportados por laudos de avaliacio elaborados pela empresa
Cushman & Wakefield, datados de novembro de 2017 e dezembro de 2016, e formalmente aprovados pela administragdo em janeiro de 2018 e 2017,

O valor justo correspondente ao imdvel esta suportado por laudo de avaliagio, que foi estimado por meio de utilizagéo de técnicas de avaliagdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condicbes de mercado, fluxo de caixa projetado do empreendimento e nas
informagées disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As principais premissas utilizadas para obtengdo do valor justo do imdvel na data base
das demonstragées financeiras estio descritas abaixo:

(a) Método utilizado: Capitalizagio da renda através do fluxo de caixa descontado;

(b) Periodo de analise: 20 anos (2016 - 10 anos);

(c) Taxa de desconto: 9,69% ac ano (2016 - 10,50% ao ano);

(d) Taxa de capitalizagio: 8,50% ao ano (2016 - 9,00% ao ano).

Em 31 de dezembro de 2017, a taxa de vacincia correspondente ao portfolio do Fundo & de 82% (2016 - 98%)

Na mensuragéo do valor justo em 31 de dezembro de 2017, foram consideradas uma absorgdo da vacdncia em 16 meses e uma caréncia de 3 meses
para os novos contratos.

Na mensuragio do valor justo do imével Torre Almirante em 31 de dezembro de 2016, foram consideradas projegdes de recebimento da mulla contratual
no montante de R$ 10.836 mil em 16 de fevereiro de 2017 e absorgéo da vacancia gerada pela saida do Locatario Petrobras em 18 meses,

A Cushman & Wakefield ("os especialistas") possui equipe técnica qualificada e dedicada ao segmento de avaliagao imobiliaria, o laudo produzido pelos
especialistas foi elaborado de acordo com os Padrdes de Avaliagio RICS (Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors) por um
avaliador atuando como Avaliador Externo, conforme definido no Livro Vermelho, e em conformidade com as praticas regulamentadas pelas Normas
Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e 14.653-2 / 2004, 14.653-4, emitido pela ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. Os especialistas
contratados pelo Fundo realizaram, diversas avaliagées no setor, atendendo aos principais, bancos, fundos de investimento imobiliario, fundos de
penséo, gestores e investidores, tanto para avaliagées pontuais quanto para avaliagbes de portfélios abrangendo escritérios, salas comerciais e lajes
corporativas.

Os iméveis para renda do Fundo encontram-se segurados quanto aos riscos e aos montantes maximos abaixo mencionados:

Risco
Tipo de maximo
Natureza do Bem cobertura coherto
Edificio Torre Almirante 1) 111.442

roubo e furto qualificado de bens nas dependéncias do segurado, quebra de maquinas, equipamentos portateis, pequenas obras de engenharia, para
ampliagdes, reparos ou reformas, despesas com honorarios de peritos - danos materiais, vazamento acidental de tanque, ruptura de encanamentos ou
tubulagdes do proprio imével, equipamentos eletrénicos sem roubo, roubo efou furto qualificado no interior fora do estabelecimento, tumultos, greves,
lock-out e atos dolosos, tumuitos, greves, lock-out e atos dolosos, derrame ou vazamento de chuveiros aulomaticos (sprinklers) e rede de hidrantes,
desmoronamento, remogio de entulhos, responsabilidade civil - condominio, responsabilidade civil - condominio, responsabilidade civil do sindico.

As premissas e riscos adotados na contratagao desses seguros nao fazem parte do escopo da auditoria,
8. Encargos e taxa de administra¢io

A Administradora recebe por seus servigos uma taxa de administragdo equivalente a 0,383% a.a. (duzentos e cinquenta milésimos por cento ao ano) a
razdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor total do patriménio iiquido do Fundo vigente no ditimo dia (til do més imediatamente anterior ao més de seu
pagamento , observado o valor minimo mensal de R$ 30, valor esse que serd corrigido anualmente pela variagio do IGP-M (indice Geral de Pregos de
Mercado), elaborado e divulgado pela Fundagédo Getilio Vargas - FGV.,
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O valor de despesas de taxa de administragéo reconhecido no exercicio de 2017 foi de R$ 781 (2016 - R$ 1.189), e & calculada e paga ao Administrador
mensalmente por exercicio vencido até o quinto dia util do més subsequente ao dos servigos prestados.

O Fundo possui contrato firmado com a Caixa Econdmica Federal, a qual presta servigos de custddia ao Fundo. No exercicio de 2017, as despesas de
custddia totalizaram R$ 46 - (2016 - R$ R$ 527).

A Administradora promoveu o distrato do Contrato de Prestagdo de Servico de Custddia de Quotas de Fundo de Investimento Imobiliario firmado em 15
de margo de 2004 com a Caixa Econdmica Federal, de modo a regularizar a prestag#o dos servigos de custddia das cotas do Fundo ao art. 47 da
Instrugdo CVM 472 de 31 de outubro de 2008, e alteragbes. Dessa forma, a partir do més de fevereiro de 2017, a tarifa de custddia cobrada pela B3
passara a ser debitada dos investidores que desejarem manter sua posigdo custodiada junto & Caixa Econémica Federal, sendo certo que, conforme
Resolugéo 3919/10 do BACEN, a nova tarifa deve ser divulgada pelo respectivo prestador dos servigos com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia
& cobranga. Para aqueles que ndo desejarem dar continuidade a tais servigos, suas cotas podem permanecer escrituradas junto ao escriturador do

Fundo, Banco Itad Unibanco S.A, sem custos adicionais, devendo ser movimentadas para os sistemas da B3 se e quando tais cotistas desejarem negocia-
las.

9. Politica de distribuigio dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, até o 10° (décimo dia util} de cada més-calendario, a titulo de antecipagdo dos resultados a serem distribuidos, a
totalidade do resultado liquido financeiramente realizado no més anterior, apurado sob o regime de caixa, calculados com base nas disponibilidades de
caixa existentes, consubstanciado em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, sendo devidos os rendimentos
aos cotistas que estivesses registrados como tal no fechamento das negociagdes do Gltimo dia util do més anterior ao respectivo pagamento.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2017 2016
Lucro liguido (prejuizo) do exercicio 10.199 (66.330)
Alugueis apropriados no exercicio (linearizados) (2.579) -
Ajuste ao valor presente (linearizagéio) 835 -
Ajuste a valor justo de propriedades para investimento (8.004) 107.036
Receitas de multas rescisérias (ndo recebidas) 10.836 (10.836)
Receita indenizatéria (nao recebidas) 4.839 {4.839)
Despesas de reparos, manutengéo e conservacgao de imdveis (ndo pagas) (4.839) 4.839
Despesas operacionais ndo pagas = 12 {36}
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 11.299 29.834
(*) Antecipagéo de rendimentos 360 -
360 -
Rendimentos apropriados 11.659 29.834
Rendimentos (a pagar) - (2.546)
Rendimentos de exercicios anteriores pagos no exercicio 2.546 2.707
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 14.206 29.995
% do resuitado exercicio distribuido (considerando a base calculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 103,19% 100,00%

Diferenga entre a distribuicdo declarada e distribuida - -

(") O Fundo pagou como antecipagio de rendimentos, o valor de R$ 360 em excesso ao valor do lucro auferide base caixa no exercicio de 2017. Tal valor
sera objeto de dedugdo nos rendimentos futuros a distribuir.

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016 o valor médio dos rendimentos distribuidos (pagos) por cota no exercicio considerando-se o rendimento distribuido
no exercicio sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas no exercicio foi de R$ 135,67 (cento e trinta e cinco reais e sessenta e sete
centavos) e em 2016 de R$ 286,48 (duzentos e oitenta e seis reais e quarenta e oito centavos).

10.  Patriménio Liquido
10.1 Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2017 estd composto de 104.700 cotas (2016 - 104.700 cotas), com valor de R$ 1 cada (2016 - R$ 1), totalizando R$ 104.700
(2016 - R$ 104.700).

10.2 Ajuste de avaliacdo a valor justo (propriedades para investimento)

Representa o ajuste a valor justo das propriedades para investimento do Fundo, apurado com base em laudos de avaliagado, conforme descrito na Notas
3.3 e 3.7 - lI. Para melhor apresentagdo, ao final de cada exercicio, o valor do ajuste referente ao exercicio é apropriado do lucro liquido do exercicio para
esta rubrica contabil.

11. Retorno sobre patriménio liquido

Em 31 de dezembro de 2017, o retornoc sobre patriménio liquido do Fundo (apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) do exercicio sobre o
patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas e deduzido das amortizagdes, caso esses eventos tenham ocorrido no exercicio)
foi positivo em 4,76% (2016 - negativo em 21,38%).

12. Encargos debitados ao Fundo

2017 2016
' Valores Percentual Valores Percentual

Despesas de gerenciamento 80 0,04% 350 0,12%
Despesas de condominio 2.241 1,09% - 0,00%
Despesas de reparos, manutengao e conservacio de iméveis 1 0,00% 4,946 1,64%
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 33 0.02% 61 0,02%
Taxa de administragédo - Fundo 781 0,38% 1.189 0,39%
Taxa de custddia 46 0,02% 627 0,17%
Despesa de consultoria 48 0,02% 3 0,00%
Despesa legais 20 0.01% 282 0,09%
Descontos concedidos 47 0,02% - 0,00%
Despesas de tributos municipais e federais 1.008 0,49% - 0,00%
Despesas com dgua e energia 336 0,16% - 0,00%
Qutras receitas (despesas) operacionais 82 0,04% 96 0,03%

4,723 2,29% 7.454 2,46%

Para 31 de dezembro de 2017, o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio mensal no exercicio, no valor de R$ 204.917 (2016 - R$
302.306).
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13.  Tributagéo

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrugdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liguidos
auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicagdes 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 aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no rasgate de cotas dos fundos
de investimento imobilidrio por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento),

Ficam isentos do imposto de renda na fonte @ na declaragdo anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliario cujas cotas sejam admitidas & negociagio exclusivaments em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado, artigo 40 da IN 1.585.

14. Demandas judiciais

O Fundo é parte no processo 0156378-25,2013.8.19.0001, no valor de R$ 1.300, no qua! se discute a possibilidade de o Fisco exigir encargos moratérios
incidentes sobre o ITBI supostamente recolhido a destempo pelo Fundo na aquisigido do imdvel objeto de seu patrimdnio. Dessa forma, foi reconhecido
que o fato gerador do ITBI & a transmissdo do bem imdvel, que se da com o registro imobiliario, e ndo a promessa de venda e compra. A referida
sentenga esta sujeita a recurso, e para tal o Fundo realizou depésito judicial de RS 533.

16. Servigos de custddia e tesouraria

O servigo de tesouraria do Fundo & prestado pela propria Administradora e o servigo de escrituragdo das cotas do Fundo é prestado pelo Itad Corretora
de Valores S.A.

16. Partes relacionadas
Durante o exercicio, o Fundo ndo realizou transagdes com partes relacionadas, exceto aquelas descritas nas Notas & e 8.
17. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugio CVM n® 516/2011, para instrumentos financeires e propriedades para investimento mensurados no

balango patrimonial pelo valer justo, o que requer divulgagdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo valor
justo:

. Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos & baseado nos pregos de mercado, cotados na data de balango. Um
mercado & visto como ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de

indUstrias, servigo de precificagio, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam fransagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

. Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que n&o séo negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagao.
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 informagdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido
no Nivel 2.

. Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nio estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no
artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

a) A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2017:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resuitado
Cenrtificados de depdsitos bancarios 1.898 - - 1.896
Propriedades para investimento e —— - 211.740 211.740
Total do ativo 1.896 - 211.740 213.636
b) A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2016:
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ac valor justo por meio do resultado
Certificados de depdsitos bancarios 3.442 - - 3.442
Propriedades para investimento = - - 203.297 203.297
Total do ativo 3.442 - 203.297 206.739

A demonstragdo das mudangas no valor justo das propriedades para investimento estdo demonstradas na nota 7 (Propriedades para investimento).
18.  Outras informacdes

181 Em atendimento & Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no periodo findo em 31 de dezembro de 2017,
contratou a PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes somente para a prestagio de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras,
néio tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servico ao Fundo,

18.2 Em 31 de dezembro de 2016, o saldo de outros valores a receber monta a R$ 15.675, e esta representado por R$ 10.836 referente a multa
resciséria @ RS 4.839 refere-se a receita indenizatéria conforme descrito na Nota 7. Os montantes foram totalmente liquidados em fevereiro de
2017.

18.3 Em 31 de dezembro de 2017, o saldo de outros créditos monta a R$ 2.438 (2016 - R$ 0), e esta representado por R$ 64 referente IR a compensar
sobre resgate de CDB e R$ 2.374 esta representado substancialmente por "allowance" ja pagos no valor de R$ 2.397 os quais estdo sendo
apropriados para despesa com base no prazo de contrato de locagao.

18.4 Em 31 de dezembro de 2017, o saldo de provisGes e contas a pagar monta a RS 4.424 (2016 - R$ 5.013), e esta substancialmente representado
por R$ 4,021 (2016 - R$ 4.839), referente aos valores recebidos do antigo locatario do imdvel por ocasido da rescisdo do contrato, para fazer face
aos gastos a serem incorridos pelo Fundo em obras de readequagéo do referido imdvel visando a proxima locagdo dos mesmos.

18.5 O Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Torre Aimirante (*Fll Torre Almirante”) e do Fundo de Investimento Imobiliaric - Fil Prime Portfolic (*Fli
Prime Portfolio™), informaram a seus cotistas e ao mercado em gerai que os Fundos assinaram no dia 26 de abril de 2017 um Contrato de Locagéo
referente aos andares 31°, 32°, 33°, 34°, 35° e 36° do edificio denominado “Torre Almirante”, jocalizado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rioc de Janeiro, na Avenida Aimirante Barroso n® 81, com area locave! de 7.284,20 metros quadrados, pelo prazo de 15 anos contados a partir de
01 de maio de 2017. Essa locagdo representa aproximadamente 17% da érea locavel! total do Imével.
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18.6 O Fundo de Investimento Imobiliario - Fil Torre Almirante informou a seus cotistas e ao mercado em geral que, de acordo com deliberagéo
aprovada na AGC - Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, realizada em 26 de abril de 2046 na sede da Administradora, a qual contou com a
aprovagdo por unanimidade dos cotistas presentes, solicitou @ BM&FBovespa S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros ("BM&FBovespa”), e
teve seu pleito deferido por meio do Oficio 2011/2017-DRE de 25 de abril de 2017, para a transferéncia do segmento de negociagio das cotas de
emissdo do Fundo do mercado de balcdo organizado para o mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA. A Administradora informa
ainda que, de forma a que os cotistas tenham tempo habil para tomarem conhecimento e se prepararem para a referida alteragao, de acordo com
o referido Oficio, a efetiva negociagio das cotas no mercado de bolsa passou a ocorrer somente a partir de 02/05/2017. Com esta transferéncia, o
cédigo de negociagdoe do Fundo (ticker) se altera de ALMI11B para ALMI11, excluindo-se, portanto, apenas a indicagao de mercado de balcido
organizado feita por meio da letra “B".

19. Evantos subsequentes

Apbs 31 de dezembro de 2017 até a data da aprovagio das demonstragdes financeiras pela administradora do Fundo, ndo ocorreram eventos que
necessitam de divulgacio nas demonstragdes financeiras.

Cristiano Ferreira Vieira Allan Haddid
Contador Diretor
CRC: SP-243,293/0-8 CPF: 071.913.047-66



