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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Quotistas e a Administradora do
Fundo de Investimento Imobiliario MV9 - FII
(Administrado pela BRKB Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniado

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario MV9 - FII
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e as
respectivas demonstra¢des do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento
Imobilidrio MV9 - FII em 31 de dezembro de 2017, o desempenho de suas operagdes e 0s
seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicdveis aos Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secdo 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 Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagdo de
nossa opinido sobre essas demonstrag8es financeiras e, portanto, ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos.

Propriedade para investimento mensurada pelo valor justo

Conforme detalhado na nota explicativa n° 5, a propriedade para investimento do Fundo &
mensurada pelo valor justo apds o seu reconhecimento inicial pelo valor de custo, conforme
estabelecido pela instrugdo CVM n© 516/11, aplicavel aos Fundos de Investimento Imobiliario.
A Administradora do Fundo contratou empresa especializada para estimar o valor justo da
propriedade para investimento. A Administradora do Fundo e o avaliador externo contratado
entenderam que a melhor evidéncia para estimar o valor justo da propriedade para
investimento do Fundo seria por meio de projegbes de fluxos de caixa descontados baseados
em estimativas confidveis de fluxos futuros de caixa, descontados por uma taxa de desconto
que representa o custo de oportunidade de se investir recursos em um negocio especifico em
vez de investir em outros negdécios com risco equivalente (mensuragdo pelo valor justo Nivel
3).
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Esse assunto foi considerado como relevante para a nossa auditoria pois, além da
representatividade desse ativo em relagéo ao patriménio liquido do Fundo, envolveu alto grau
de julgamento da Administradora na determinagdo das premissas relacionadas as taxas de
desconto e capitalizagdo e ao aluguel de mercado utilizadas para estimar o valor justo da
propriedade para investimento por meio de projegdes de fluxos de caixa descontados e porque
eventuais mudancgas nessas premissas podem resultar em impactos relevantes nas
demonstragdes financeiras.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Efetuamos o entendimento dos controles internos chave relacionados a esse processo com o
objetivo de verificar se as informagdes relevantes dos contratos de aluguel existentes foram
adequadamente capturadas e inseridas pelo avaliador externo nas projegdes de fluxo de caixa,
e como foi efetuada a revisdo e aprovagdo do laudo de avaliagdo por parte da Administradora
do Fundo.

Avaliamos a competéncia e objetividade do avaliador externo contratado pela Administradora
do Fundo e com o auxilio de nossos especialistas em avaliagdo de ativos, avaliamos as
premissas chave empregadas nos fluxos de caixa descontados, especificamente as taxas de
desconto e capitalizagdo e o aluguel de mercado comparando com informagdes
macroecondmicas, da industria, relatérios de analistas e informagdes publicas de ativos
semelhantes. Comparamos o valor do aluguel de mercado estimado no exercicio anterior com
o valor de aluguel de novos contratos assinados no ano corrente, quando aplicavel, com o
objetivo de avaliar a precisdo histérica dessa premissa, além da analise de informagdes que
pudessem contradizer as premissas chave empregadas nos fluxos de caixa.

Também avaliamos a consisténcia matematica das projecdes de fluxo de caixa e o valor justo
calculado pelo avaliador externo, bem como as divulgag¢des realizadas nas demonstragdes
financeiras.

Baseados nos procedimentos de auditoria efetuados, e nas evidéncias de auditoria obtidas que
suportam os nossos testes, consideramos que o valor justo da propriedade para investimento
estimado pelo avaliador externo e que é consistente com a avaliagdo da Administradora do
Fundo, é aceitdvel, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas como um todo.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragoes financeiras

A Administradora do Fundo é responsdvel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contédbeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobilidrio e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distorcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragBes financeiras, a Administradora do Fundo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboracdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para
evitar o encerramento das operagdes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstrag6es financeiras, tomadas
em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto
nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorgdes
relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstracgdes financeiras.
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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:

o Identificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes 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 opini&o. O risco de nédo detecgdo
de distorgdo 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.

¢ Obtemos 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.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contdbeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos
que existe incerteza relevante, devemos chamar a atengdo em nosso relatério de auditoria
para as respectivas divulgagdes nas demonstragGes financeiras ou incluir modificagdo em
nossa opinido, se as divulgagBes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condi¢cdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacBes e se as demonstragoes financeiras representam as correspondentes
transagoes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com a Administradora do Fundo 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo a Administradora, 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 divulgagdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente
raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as
consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicagdo para o interesse publico

Rio de Janeiro, 29 de marg¢o de 2018

Dol o e

DE{o’ITrE TOUCHE TOHMATSU J&natabJogé M-de Barcelos
Auditores Independentes Contador
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MV9 - FII
(Administrado pela BRKB Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017
(Em milhares de Reais)

Nota 31/12/2017 % PL 31/12/2016 % PL
ATIVO
CIRCULANTE 1.630 1,80 1.514 1,79
Disponibilidades 2 0,00 460 0,54
Titulos e valores mobilidrios 4 499 0,55 262 0,31
REALIZAGAO
Contas a receber de alugueis 990 1,10 776 0,92
Qutros valores a receber 139 0,15 16 0,02
NAO CIRCULANTE 88.900 98,37 83.460 98,57
REALIZAVEL A LONGO PRAZO
PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO
Imodveis acabados 5 88.900 98,37 83.460 98,57
TOTAL DO ATIVO 90.530 100,17 84.974 100,36
PASSIVO
CIRCULANTE 153 0,17 301 0,36
Taxa de administracdo a pagar 34 0,04 133 0,16
Demais valores a pagar 119 0,13 168 0,20
PATRIMONIO LIQUIDO 7 90.377 100,00 84.673 100,00
QUOTAS POR CLASSE
Quotas subscritas 83.000 91,84 83.000 98,02
Quotas a integralizar (-) (5.150) (5,70) (5.750) (6,81)
Quotas integralizadas 77.850 86,14 77.250 91,21
Custos relacionados a emissao de
quotas (-) (20) (0,02) (20) (0,02)
Total de quotas integralizadas 77.830 86,12 77.230 91,21
Lucros acumulados 12.547 13,88 7.443 8,79
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO
LIQUIDO 90.530 100,17 84.974 100,36

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MV9 - FII
(Administrado pela BRKB Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

DEMONSTRACAO DO RESULTADO DO EXERC{CIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

Nota 2017 2016

PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

Receita de alugueis 6.946 7.590

Ajuste ao valor justo 5 1.208 5.161

Demais despesas (18) (1.425)
RESULTADO LIQUIDO DE PROPRIEDADES PARA

INVESTIMENTO 8.136 11.326
OUTROS ATIVOS FINANCEIROS

Rendimentos de titulos e valores mobilidrios 48 543
RESULTADO LiQUIDO DE OUTROS ATIVOS

FINANCEIROS 48 543
OUTRAS RECEITAS/DESPESAS (404) (691)

Receitas (despesas) financeiras 294 -

Despesa com advogados (5) (84)

Despesa com taxa de administragdo 9 (136) (133)

Outras despesas (557) (474)
RESULTADO LfQUIDO DO EXERCICIO 7.780 11.178
QUANTIDADE DE QUOTAS 77.850.000 77.250.000
RESULTADO LIQUIDO POR QUOTA - R$ 0,10 0,14

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MV9 - FII
(Administrado pela BRKB Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

DEMONSTRAGCAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO DO EXERCICIO
FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017
(Em milhares de Reais)

Quotas Lucros
Nota Integralizadas acumulados _ Total
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2015 77.080 1 77.081
Integralizacdo das quotas 7 150 - 150
Resultado liquido do exercicio - 11.178 11.178
Distribuicdo de resultados (regime Caixa) 8 - (3.736) (3.736)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016 77.230 7.443 84.673
Integralizacdo das quotas 7 600 - 600
Resultado liquido do exercicio - 7.780 7.780
Distribuicdo de resultados (regime Caixa) 8 = (2.676) (2.676)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 77.830 12.547 90.377

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MV9 - FII

(Administrado pela BRKB Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA DO EXERCICIO FINDO
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017- METODO DIRETO
(Em milhares de Reais)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recebimento de aluguéis das propriedades para
investimento
Recebimento de juros de titulos e valores mobilidrios
Pagamento de taxa de custédia
Demais pagamentos

CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Aquisicdo de propriedades para investimento acabadas
Gastos com propriedades para investimento acabadas
CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Recebimento liquido pela emissao de quotas
Distribuicdo de resultados aos quotistas
CAIXA LfQUIDO DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
VARIACAO LIQUIDA DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA NO INICIO DO EXERC;fCIO
CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA NO FINAL DO EXERCICIO

2017 2016
4.274 6.588
48 543
(85) (98)
(680) (1.813)
3.557 5.220
s (75.622)
(1.702) (2.604)
(1.702) (78.226)
600 150
(2.676) (3.736)
(2.076) (3.586)
(221) (76.592)
722 77.314
501 722

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MVS - FII

(Administrado pela BRKB Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACf)ES FINANCEIRAS DO EXERCICIO FINDO EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

1.

INFORMACOES GERAIS

O Fundo de Investimento Imobilidrio MV9 - FII (“*Fundo”), CNP] 23.537.203/0001-17,
administrado pela BRKB Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
(“Administrador”), CNPJ 33.923.111/0001-29, regido pelo regulamento, pela Lei n®
8.668/93 e pela Instrugdo CVM 472/08, conforme alterada, e demais disposigdes legais e
regulamentares aplicaveis, constituido sob a forma de condomlnlo fechado em 16 de
outubro de 2015, e iniciou suas operagdes em 17 de dezembro de 2015, com prazo de
duragdo |ndeterm|nado, classificado na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiros e de Capitais como “hibrido de gestao ativa”, por se destinar tanto a
renda como ao desenvolvimento para renda. O Fundo é destinado exclusivamente a
investidores profissionais.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos quotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas
quotas, conforme politica de investimento definida no regulamento, por meio de (i)
investimentos em ativos alvos; (ii) exploragdo comercial dos Ativos Alvo, por meio de
locagdo; e (iii) eventual comercializagdo dos ativos alvo, observados os termos e condigdes
da legislagdo e regulamentagdo vigentes.

Em 18 de novembro de 2015, os quotistas do Fundo subscreveram capital no valor total
de R$83.000. A primeira integralizagdo de capital do Fundo foi realizada em 17 de
dezembro de 2015 no montante de R$77.100. Até 31 de dezembro de 2017, os quotistas
haviam contribuido para o Fundo o montante de R$77.850, equivalente a 93,80% do
capital subscrito (93,07% em 31 de dezembro de 2016), sendo R$20 os custos
diretamente relacionados a emissdo das quotas, ocorridas em 2015.

As aplica¢des do Fundo n&o sdo garantidas pelo Administrador ou pelo Fundo Garantidor
de Créditos, e estdo sujeitas a riscos de investimento, incluindo possibilidade de perda do
principal investido.

APRESENTAGAO E ELABORACAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario (“FII").

Conforme estabelecido na Instrugdo CVM n© 516/11, art. 29, os FII devem aplicar os
critérios contabeis de reconhecimento, classificagdo e mensuragdo dos ativos e passivos,
assim como os de reconhecimento de receitas e apropriagdo de despesas, previstos nas
normas contdbeis emitidas pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”) aplicaveis as
companhias abertas, ressalvadas as disposiges contidas nesta instrugao.

As préticas contdbeis da Instrugdo CVM n© 516/11 levam em consideragdo a norma da
Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), especificamente aplicaveis aos FII, a Instrugéo
CVM n° 472/08, conforme alterada.

DESCRIGAO DAS PRINCIPAIS POLITICAS CONTABEIS

a. Titulos e Valores Mobilidrios

Estdo representados por titulos e valores mobilidrios, as cotas de fundos de
investimento referenciado pelo valor de custo, acrescidos dos rendimentos auferidos
até a data do balanco.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MV9 - FII

(Administrado pela BRKB Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DO EXERCICIO FINDO EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

b.

d.

Propriedades para Investimento

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisigdo e classificados na
categoria de propriedade para investimento. O custo de aquisi¢do inclui todos os
gastos da transagdo diretamente atribuiveis a operagdo de compra, tais como, taxas
cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imével,
corretagens e honorarios advocaticios, sendo que para imoveis destinados & venda no
curso ordinario do negdcio, o custo engloba também os gastos incorridos para colocar
o imdvel em condigdes normais de venda, tais como, reformas, gastos com engenharia
e projetos de arquitetura. Entende-se por custo dos iméveis em construgdo todos os
gastos diretamente relacionados a unidade em construgdo, tais como materiais, mdo-
de-obra e servigos técnicos especializados.

Os imdveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apds o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde
seus impactos sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o
valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes
independentes, conhecedoras do negécio e dispostas a realizar a transagdo, sem que
represente uma operacéo forgada. Incluem-se nesta categoria os imoveis que estdo
em construcdo, imdéveis adquiridos para auferir renda e imdveis com apreciagdo de
capital de longo prazo.

Demonstragdo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n© 516/2011, para
instrumentos financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que
requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuragdo pelo valor justo:

Nivel 1 — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ¢
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto
como ativo se 0s precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir
de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de indlstrias, servigos de precificagdo, ou
agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transagdes de mercado reais e que
ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. 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.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes ndo 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.

Apuracgdo de resultados

O resultado das operagdes (receitas, custos e despesas) é apurado em conformidade
com o regime contabil de competéncia dos exercicios.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MV9 - FII
(Administrado pela BRKB Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)
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e. Estimativa contabil

A preparacio das demonstragbes financeiras requer que o Administrador se baseie em
estimativas, premissas e julgamentos para o registro de certas transagbes que afetam
os ativos e passivos, receitas e despesas e notas explicativas. Os resultados finais
dessas transacdes e informagdes, quando da sua efetiva realizagdo em exercicios
subsequentes, podem diferir significativamente destas estimativas.

As principais fontes de incerteza nas estimativas e premissas futuras na data do
balanco, envolvendo risco significativo de causar ajuste no valor contabil dos ativos e
passivos no proximo exercicio financeiro refere-se a avaliagdo do valor justo de
propriedade para investimento.

f. Moeda funcional e de apresentagdo das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentacdo
das demonstragdes financeiras.

g. Resultado liquido por quota

O resultado liquido por quota é calculado considerando-se o numero de quotas em
circulagdo na data de encerramento do exercicio.

h. Demonstragdo dos Fluxos de Caixa

A Administradora do Fundo optou por apresentar a demonstragéo dos fluxos de caixa
pelo método direto.

Para fins da elaboracdo da demonstragdo dos fluxos de caixa, caixa e equivalentes de
caixa, inclui dinheiro em caixa, depdsitos bancarios, investimentos de curto prazo de
alta liquidez, com risco insignificante de mudanca de valor e limites, com prazo de
vencimento igual ou inferior a 90 dias na data da aplicagdo.

A Administradora do Fundo classifica na demonstragdo dos fluxos de caixa os juros
pagos relacionado a obrigagdo por aquisigdo de imével como atividade de
financiamento, por entender que eles representam custos para obtengdo de recursos
financeiros pelos quotistas.

4. TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Compostas por operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos (LFT),
possuindo remuneracdo de 95% do CDI, tendo vencimento inferior a 90 dias desde a
data da sua aquisigao.

5. PROPRIEDADE PARA INVESTIMENTO

O Imédvel comercial e acabado adquirido para renda ou apreciagdo de capital no longo
prazo é classificado como propriedade para investimento. O Fundo possui 100% de
participagdo no imével.

Imoével: MV9

Enderego: Rua Mayrink Veiga 9, Rio de Janeiro

Area: 15.174 m2 de area construida (participagdo do Fundo).
Valor Contabil: R$88.900

O critério de mensuragdo desse investimento é o valor justo.
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i. Descricdo das caracteristicas dos ativos imobiliarios

O Fundo é proprietdrio do imével MV9, imével comercial de alto padréo. Avaliagdes do
valor justo do Imével devem ser atualizadas a cada seis meses, conforme o
regulamento do Fundo.

ii. Classificac8o e critério adotado na mensuragao

Foi aplicado o "Método de Renda" na sua variante de Valor Econémico por métodos de
avaliagdo conhecidos como "Abordagem Comparativa" e de “Abordagem de
capitalizagdo de renda” pelo fluxo de caixa descontado.

Este método é utilizado para determinar o valor da propriedade como um
investimento, com base no seu estado operacional atual.

Método de Renda - Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu
aproventamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante as caracteristicas do bem e condi¢des do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugdo e comercializacdo da
propriedade.

iii. Atualizacdo das propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2017 e de 2016, o valor de mercado correspondente a
propriedade esta suportado por avaliagdo externa elaborada por empresa
especializada.

Em 31 de dezembro de 2017, os fluxos de caixa futuros foram descontados a valor
presente a taxa de 10,75% ao ano (11% ao ano em 2016) a qual representa o custo
de oportunidade de se investir recursos em um negdcio especifico em vez de investir
em outros negécios com risco equivalente.

iv. Quadro demonstrativo das movimentagdes contabeis

Imédveis acabados 31/12/2017 31/12/2016
Saldo no inicio do exercicio 83.460 -
Aquisigéo - 75.622
Capex 1.774 2.451
Ajuste a valor justo 1.208 5.161
Outros 2.458 226
Saldo no final do exercicio 88.900 83.460

6. GERENCIAMENTO DE RISCOS

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os quotistas
devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplicagdes do
Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital
efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos quotistas.

a. Riscos relacionados a liquidez

A aplicagdo em quotas em FII apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a
reahzagao do investimento, sendo constituidos na forma de condominios fechados,
ndo admitindo o resgate convencional de suas quotas, fator que pode influenciar na
liquidez das mesmas no momento de sua eventual negociagdo no mercado
secundario.
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b.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em quotas em FII é uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda
varidvel, o que pressupde que a rentabilidade das quotas depende do resultado da
administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os
valores a serem distribuidos aos quotistas dependem do resultado do Fundo, que por
sua vez, depende preponderantemente das receitas provenientes dos aluguéis e da
venda dos imoveis.

Os quotistas do Fundo fazem jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos
a partir da percepgdo, pelo Fundo, dos valores recebidos na locagéo dos imdveis,
assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Titulos e
Valores Mobiliarios.

N&o existéncia de garantia de eliminacdo de riscos

As aplicagBes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador ou com
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do FGC.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica da Propriedade para Investimento,
0s recursos obtidos pela cobertura do seguro eventualmente contratado dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora, nos termos da apélice
exigida, bem como as indenizagBes que eventualmente serdo pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas
as condicbes gerais das apdlices. Na hipotese de os valores eventualmente pagos pela
seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser
convocada Assembleia Geral de Quotistas para que os quotistas deliberem o
procedimento a ser adotado.

Risco de concentragdo da Carteira

O Fundo destinou os recursos captados para a aquisigao da Propriedade para
Investimento, e o saldo restante para os Titulos e Valores Mobilidrios, que integram o
patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.

Assim sendo, ndo compde o escopo da Politica de Investimento diversificar os Ativos
Alvos adquiridos, o que gera uma concentragdo da Carteira, estando o Fundo exposto
aos riscos inerentes a concentracdo da Carteira nos Ativos Alvo e Titulos e Valores
Mobilidrios investidos.

Riscos tributarios

A carteira dos FII ndo esta sujeita a tributagdo, desde que apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
sdcio, quotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das quotas, conforme previsto na
Lei n® 9.779/99.

Com base na mesma Lei, os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel
realizadas pelos FII sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta
forma de tributacdo. Esta circunstdncia que podera afetar a rentabilidade esperada
para as quotas. Ndo esta sujeita a esta tributagdo a remuneragdo produzida por
Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Letras de Crédito
Imobilidrio, nos termos da Lei 12.024/09.
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de quotas
dos FII, por qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento). No entanto, de
acordo com o artigo 14 da Instrugdo Normativa RFB 1585/2015, caso os quotistas
sejam fundos de investimento ndo havera a incidéncia do imposto de renda retido na
fonte nos ganhos ou distribuigdes de rendimentos pelos FII a estes quotistas.

Ainda que propostas recentes de alteragdo da tributagdo de investimentos em FII ndo
tenham sido aprovadas, tal assunto pode voltar a ser discutido de forma pontual ou
no contexto de uma eventual reforma tributdria mais ampla.

Assim, o risco tributdrio engloba a possibilidade de perdas decorrentes de eventuais
mudangas nas regras de tributacdo, de interpretagdo diversa da legislagdo vigente
sobre sua incidéncia, ou ainda da revogacdo de isengdes hoje aplicaveis, sujeitando
os FII ou seus quotistas a recolhimentos ndo previstos inicialmente.

g. Riscos de crédito

Os quotistas do Fundo tém direito ao recebimento de rendimentos que serdo,
basicamente, decorrentes dos valores recebidos a titulo de aluguel. Dessa forma, o
Fundo estad exposto aos riscos de ndo pagamento por parte de seus locatarios.

h. Risco de Vacéncia

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a locagdo dos Iméveis,
ainda que o Consultor Imobilidrio seja ativo e probo na condugdo da gestdo das
locacdes e exploragdo dos imdveis, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagéo
em caso de vacancia do qualquer dos imdveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

i Risco de revisdo judicial dos contratos de locagéo

Conforme dispde o artigo 51 da Lei 8.245/91, nas locages de iméveis ndo residenciais,
o locatario terd direito & renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente: I — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III - o locatario esteja
explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos. Em consequéncia, ainda que ndo seja do interesse do Fundo renovar os contratos
de locagdo existentes, os locatarios (lojistas) poderdo pleitear a renovagdo compulséria
destes instrumentos.

Ainda em fungdo dos contratos de locagdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do
contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre Fundo e locatario sobre o
valor da locacdo, podera ser pedida a revis&o judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao
prego do mercado. Com isso, os valores de locagdo podem variar conforme as
condicdes de mercado vigentes a época da agdo revisional.

j.  Risco de desvalorizagdo dos Imoéveis

Como os recursos do Fundo destinam-se & aplicagdo nos Iméveis, um fator que deve
ser preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade do
Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo
localizados os mesmos. A andlise do potencial econémico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve
levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto
sobre o valor dos iméveis locados e, por consequéncia, sobre as quotas.
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k. Risco de alterag3o da legislagdo aplicavel a locagdo

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis dos
iméveis. Dessa forma, caso a Lei n® 8.245/91 seja alterada de maneira favoravel a
locatdrios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para
renovacdo de contratos de locacdo e definigdo de valores de aluguel) a rentabilidade
do Fundo podera ser afetada adversamente.

7. EMISSOES, RESGATES E AMORTIZACOES DE QUOTAS
a. Emissbes

As quotas correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio liquido, sendo
nominativas e escriturais em nome de seu titular.

O Administrador realizou a primeira emissdo de quotas no montante total de até
R$83.000, divididos em 83.000.000 de quotas, em série Unica, no valor de R$1,00
cada uma, sendo permitida a distribui¢do parcial no valor minimo de R$10.000,
correspondente a 10.000.000 de quotas, sendo certo que as quotas ndo subscritas
poderdo ser canceladas pelo Administrador.

As quotas da primeira emissdo foram objeto de oferta publica com esforgos restritos
de colocagdo, nos termos da Instrugdo CVM 476/09, conforme alterada.

Ressalvadas as emissdes ja previamente aprovadas quando de sua constituigdo, o
Fundo somente poderd realizar novas emissbes de quotas mediante prévia aprovagdo
da Assembleia Geral de Quotistas, que definira, inclusive, os termos e condigdes de
tais emissodes.

Com relagdo aos direitos dos quotistas nas futuras emissdes de quotas, esta
estabelecido no regulamento do Fundo que: (i) aos quotistas em dia com suas
obrigacgbes para com o Fundo fica assegurado o direito de preferéncia na subscrigdo
de novas quotas, na proporcdo do nlimero de quotas que possuirem, por prazo ndo
inferior a cinco dias, contados da data de concessdo do registro de distribuicao das
novas quotas pela CVM; (iii) as quotas objeto das futuras emissdes assegurardo a
seus titulares direitos idénticos aos das quotas existentes.

Em 31 de dezembro de 2017 o valor das quotas integralizadas era R$77.850
(R$77.250 em 2016) e o valor das quotas a integralizar era R$5.150 (R$5.750 em
2016) e os custos diretamente relacionados a emisséo das quotas totalizaram R$20,
ocorridas em 2015.

b. Resgates

Conforme o regulamento do Fundo, ndo havera resgate de quotas.

c. Amortizagoes

As quotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada
quota representa relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver
desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do
patriménio do Fundo, no prazo maximo de trinta dias de seu recebimento pelo Fundo.

O Administrador podera efetuar amortizagdes das quotas a qualquer momento
durante o prazo de duragdo do Fundo, ao seu exclusivo critério e de acordo com as
condigBes previstas no regulamento, na medida em que o valor dos ganhos e
rendimentos do Fundo provenientes de seus investimentos em e/ou desinvestimento
nos ativos ou ativos alvo sejam suficientes para pagar o montante de todas as
exigibilidades e reservas do Fundo.
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8.

10.

11.

DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Com base no paragrafo XV, do regulamento do Fundo, o mesmo devera distribuir a seus
quotistas no minimo 95% do resultado auferido apurado segundo o regime de caixa com
base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a
ser pago na forma prevista abaixo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de quotas no
fechamento do Ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pelo escriturador das quotas.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, o Fundo efetuou distribuigdes que
totalizam R$2.676 (R$3.736 em 2016), em atendimento ao art. 10, paragrafo Unico, da
Lei 8.668/93, que determina a distribuigdo minima de 95% dos lucros auferidos no
exercicio, apurados segundo o regime de caixa, bem como determina o regulamento do
Fundo conforme mencionado acima.

TAXA DE ADMINISTRAGCAO

A taxa de administracdo devida trimestralmente pro rata ao administrador tem o valor
atualizado anualmente pela variagdo positiva acumulada do IGPM ou qualquer outra que
venha substituir. A taxa de administracdo sera devida a partir da data da primeira
integralizagdo de quotas por um quotista e deixara de ser devida na data em que a
liquidag8o do Fundo estiver concluida. A taxa de administrag8o referente a qualquer
periodo inferior a um més em que o administrador preste servigos ao Fundo, como
administrador, devera ser calculada pré-rata com base no numero total de dias de tal
periodo comparado ao nimero de dias em que o administrador tenha prestado servigos ao
Fundo no mesmo periodo. Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 o
Administrador fez jus a R$136 referente taxa de administragéo (R$133 em 2016).

O Administrador ndo fara jus a qualquer taxa de performance.

EVOLUGAO DO VALOR DA QUOTA E RENTABILIDADE

A variacdo no valor da quota e rentabilidade do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2017 e de 2016 foi a seguinte:

Valor da Rentabilidade
Periodo guota R$ PL médio (R$) da quota (%)
31 de dezembro de 2017 1,1609 87.640 5,9119
31 de dezembro de 2016 1,0961 77.259 9,6356

E importante ressaltar que a rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de
resultados futuros.

OPERACOES COM PARTES RELACIONADAS
a. Participagao

Controlador indireto do Administrador detém participagao indireta no Fundo
correspondente a 32,23%.
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12.

13.

14,

15.

16.

17.

b. Taxa de Administragdo

O Administrador fara jus a Taxa de Administragdo, conforme mencionado na Nota 9.

TRIBUTACAO

O FII é isento de tributagdo, inclusive de imposto de renda, que sé incide sobre as receitas
de aplicacBes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugdo Normativa RFB
1.585/2015.

Conforme descrito na nota 6, o Unico quotista do FII é um fundo de investimento
multimercado, nesse caso ndo haverd a incidéncia do imposto de renda retido na fonte
nas distribuicdes de rendimentos pelo FII a este quotista, com base no artigo 14 da
Instrugdo Normativa RFB 1.585/2015 que define que séo isentos do imposto sobre a
renda os rendimentos e ganhos liquidos ou de capital auferidos pelas carteiras dos fundos
de investimento.

CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVIGOS

Os servigos de custddia dos ativos que compdem a carteira do Fundo, controladoria,
tesouraria e escrituragdo de quotas sdo prestados pelo Oliveira Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobilidrios S.A. A gestdo da carteira, nas modalidades definidas na
legislagdo em vigor, é realizada pelo Administrador.

POLITICA DE DIVULGAGCAO DAS INFORMAGOES

As informacdes do Fundo que sdo divulgadas estdo de acordo com a Instrugdo CVM n°
472/2008 e o Regulamento do Fundo. Os meios de comunicagdo para a divulgagao de
informagdes do Fundo s&o: site do Administrador, da Comisséo de Valores Mobiliarios
(CVM) e da ANBIMA.

DEMANDAS JUDICIAIS

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
quotistas, quer contra o Administrador do Fundo.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS E DERIVATIVOS

E vedada ao Fundo a realizagdo de operagdes com derivativos, exceto quando tais
operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, com
exposi¢do de, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

O Fundo ndo operou com instrumentos financeiros derivativos durante o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2017 e de 2016.

PRESTACAO DE OUTROS SERVIGOS E POLITICA DE INDEPENDENCIA DO AUDITOR

Em atendimento a Instrucdo CVM n© 381, registra-se que o Fundo, durante o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2017 e periodo de 17 de dezembro de 2016 (inicio das
operagdes) a 31 de dezembro de 2016, ndo contratou nem teve servigos prestados pela
Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes que ndo os servigos de auditoria
externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do
auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, onde o auditor ndo deve
auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover
interesses deste.
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18. EVENTOS SUBSEQUENTES

Em 22 de margo de 2018, Brookfield Property Group e BTG Pactual Servigos Financeiros
S.A. DTVM, administrador do Fundo de Investimento Imobilidrio - FII BTG Pactual
Corporate Office Fund e do Fundo de Investimento Imobilidrio - FII Prime Portfolio,
formalizaram a intencgdo, por meio da assinatura de uma proposta ndo vinculante, de
realizar uma transagdo de compra e venda de determinados ativos em que o Edificio MV9
ou o Fundo que o detém pode ser objeto de venda. Esta venda corresponde a fragdo ideal
de 100% que o Fundo detém do imdvel. A concretizagdo da transagéo esta sujeita a
condicdes precedentes usuais em transagdes de compra e venda, entre elas, a realizacdo
de diligéncia, negociacdo e celebracdo de documentos definitivos e eventuais aprovagdes

necessarias.
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