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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos Administradores e Cotistas do

Fator Verita Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pelo Banco Fator S.A)

Sao Paulo - SP

Opiniéo

Examinamos as demonstracdes contabeis do Fator Veritd Fundo de Investimento Imobiliario - Fli
(*‘*Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e as respectivas
demonstracdes do resultado, demonstrac6es das mutacdes do patrimdnio 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 demonstrag®es contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
o0s aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da Fator Veritd Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll em 31 de dezembro de 2017, o desempenho de suas operacgfes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para 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 demonstracdes contdbeis”. 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 de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opini&o.

Principal assunto de auditoria

Principal assunto de auditoria é aquele que, em nosso julgamento profissional, foi 0 mais significativo
em nossa auditoria do exercicio corrente. Esse assunto fol tratado no contexto de nossa auditoria das
demonstracdes contabeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstragées
contébeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esse assunto.

Aplicacdes em Certificados de Recebiveis

Imobiliarios Resposta da auditoria ao assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria
identificado, mapeamos 0s processos e as
atividades de controles e efetuamos
procedimentos especificos de auditoria, que
incluiram, entre outros:

Conforme comentado na Nota Explicativa n°4,
0 Fundo possui investimento em Certificados
de recebiveis imobiliarios (CRI) que
representam 96,81% do seu patrimonio liquido
e foi considerado o investimento-chave para o

atingimento de sua rentabilidade. Devido a
relevancia das aplicagbes nesses titulos, a
necessidade de confirmacdo da titularidade
dos ativos integrantes dessa carteira e as
flutuacdes de taxas de mercado, consideramos
que este é um assunto significativo de
auditoria.

= Verificacdo da custodia dos investimentos
adquiridos;
= Verificacdo dos comprovantes de liquidacéo
financeiras das transagfes realizadas no
exercicio;
= Circularizacdo dos saldos contabeis e
Valorizagdo dos investimentos na data base;
e
= Verificacdo da adequada divulgacdo nas
notas explicativas.



IBDO

Baseados nos procedimentos de auditoria efetuados, consideramos que as evidéncias de auditoria
obtidas sdo apropriadas para suportar a titularidade dos investimentos do Fundo em certificados de
recebiveis imobiliarios, assim como a correta mensuracéo e contabilizagdo dos respectivos valores
justos.

Responsabilidade do Administrador do Fundo sobre as demonstracdes contabeis

O Administrador do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacao das demonstracgdes
contdbeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstragdes contabeis livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragfes contdbeis, o Administrador do Fundo é responsavel pela avaliagcao
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 demonstracdes
contdbeis, a ndo ser que o Administrador do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas
operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

O responsavel pela governanca é o Administrador do Fundo, aquele com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboracdo das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracBes contabeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio 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 detectam as eventuais distor¢es relevantes existentes. As
distor¢cbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstrac8es contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional, e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

» |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracGes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo 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, omissdo ou representacbes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

» Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contdbeis e respectivas divulgacdes feitas pelo Administrador do Fundo;

» Concluimos sobre a adequacdo do uso, pelo Administrador, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condi¢des que possam levantar davida significativa em relacéo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstracGes contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais
se manter em continuidade operacional;
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= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgactes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transagdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com o0s responsaveis pela Administragdo a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos:

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aquele que foi considerado como mais significativo na auditoria das demonstragdes contabeis do
exercicio 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 divulgacdo publica
do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo
deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagéo podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacgao para o interesse publico.

S&o Paulo, 29 de marco de 2018.

IBDO
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FATOR VERITA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

(CNPJ: 11.664.201/0001-00)

(Administrado pelo Banco Fator S.A.)

Balangos patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Ativo Passivo
2017 % PL 2016 % PL 2017 % PL 2016 % PL
Circulante 48.598 20,85 7.287 4,21 Circulante 1.785 0,77 2.210 1,28
Disponibilidades 10 0,00 17 0,01 Rendimentos a distribuir 1.570 0,67 1.992 1,15
Aplicag@es financeiras de natureza néo imobiliaria 7.898 3,39 3.766 2,17 Provisdes e contas a pagar 215 0,09 218 0,13
Aplicacdes Operagdes Compromissadas - LTN 7.898 3,39 3.766 2,17 Taxa de administragdo 189 0,08 181 0,10
Outros 26 0,01 # 37 0,02
AplicagBes financeiras de natureza imobiliaria 39.447 16,92 2.834 1,64
Cotas de fundos de investimento imobiliario 2.897 1,24 2.834 1,64
Aplicacdes Operagdes Compromissadas - CRI 36.550 15,68 - -
Outros valores a receber 1.243 0,53 670 0,40
Néo circulante 186.307 79,92 168.217 97,07 Patriménio liquido 233.120 100,00 173.294 100,00
Cotas integralizadas 241.220 103,47 182.317 105,21
Realizavel a longo prazo 186.307 79,92 168.217 97,07 (-) Gasto com colocagéo de cotas (2.865) (1,23) (2.666) (1,54)
Aplicac@es financeiras de natureza imobiliaria 186.307 79,92 168.217 97,07
Certificados de recebiveis Imobiliarios - CRI 186.793 80,13 168.697 97,35
(-) PDD - Certificado de recebiveis imobiliarios - CRI (486) (0,21) (480) (0,28)
Investimentos - - - -
Propriedades para investimento - - - -
Imoveis acabados - -
Avaliados pelo valor justo - -
Total do ativo 234.905 100,77 175.504 101,28 Total do passivo 234.905 100,77 175.504 101,28

As notas explicativas da Administragéo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis




FATOR VERITA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.664.201/0001-00)

(Administrado pelo Banco Fator S.A.)
(CNPJ: 33.644.196/0001-06)

Demonstracdes dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Composigao do resultado do exercicio

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados recebiveis imobiliarios
Rendimento de letras de crédito imobiliario
Lucro de certificados de recebiveis imobiliarios
Provisfes para crédito de liquidacdo duvidosa de certificados recebiveis imobiliarios
Reverséo de provisdes para crédito de liquidagéo duvidosa de certificados recebiveis imobiliarios
Valorizacdo/Desvalorizagao de fundo de investimento imobiliario
Dividendo/Bonificacéo a receber
Rendimento de fundo de investimento imobiliario
Rendas com operagdes compromissadas de certificados recebiveis imobiliarios

Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria

Outros ativos financeiros
Rendas com operagdes compromissadas

Outras receitas/despesas
Taxa de administragdo
Custddia
Correspondéncias e relatérios
Taxa de fiscalizagdo CVM
Taxa cetip
Taxa bovespa
Taxa anbima
Publicacao
Consultoria
Outras despesas

Lucro liquido

R$ Mil

31/12/2016

24.205
20.964
506
371

(671)
2.351
534

150

24.205

683
683

(2.137)
(1.677)
(92)
(36)
(139)
(23)
(33)
Q)
(20)
(80)
(33)

22.751

As notas explicativas da Administragao sdo parte integrante das demonstragdes contébeis




Fator Verita Fundo de Investimento Imobiliario - Fli
(CNPJ: 11.664.201/0001-00)

(Administrado pelo Banco Fator S.A.)
(CNPJ: 33.644.196/0001-06)

Demonstrag¢des das mutagdes do patrimdnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra fori

colocagéo de Prejuizos
cotas acumulados Total

Saldos em 31 de dezembro de 2011 - 3.419 33.579
Integralizacéo de cotas no exercicio (563) - 65.640
Lucro liquido do exercicio - 4.483 4.483
Distribuicdo de resultado no exercicio - - -
Saldos em 31 de dezembro de 2012 (563) 7.902 103.702
Integralizacéo de cotas no exercicio - - -

Lucro liquido do exercicio - 8.587 8.587
Saldos em 31 de dezembro de 2015 (1.967) (5.396) 128.533
Integralizagéo de cotas no exercicio (699) - 45.722
Lucro do exercicio - 22.751 22.751
Distribuigdo de resultado no exercicio - (23.712) (23.712)
Saldos em 31 de dezembro de 2016 (2.666) (6.357) 173.294
Integralizagéo de cotas no exercicio (199) - 58.704
Lucro do exercicio - 21.095 21.095
Distribuigdo de resultado no exercicio - (19.973) (19.973)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 (2.865) (5.235) 233.120

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstragées contébeis




FATOR VERITA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

(CNPJ: 11.664.201/0001-00)
(Administrado pelo Banco Fator S.A.)
(CNPJ: 33.644.196/0001-06)

Demonstracdes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando

indicado de outra forma)

Atividade operacional

Recebimento de juros de certificado de recebiveis imobiliarios - CRI
Recebimento prémio de certificado de recebiveis imobiliarios - CRI
Recebimento de juros de letras de crédito imobiliario - LCI
Recebimento de rendimento de fundos de investimento imobiliario
Recebimento de rendimento de operagGes compromissadas
Correcdo Monetaria de certificado de recebiveis imobiliarios - CRI
Correcédo Monetaria de letras de crédito imobiliario - LCI
(Prejuizo)/Lucro de letras de crédito imobiliario - LCI
Pagamento da taxa de administragéo
Pagamento de taxa de custddia
Pagamento de despesas com publicagédo e publicidade
Pagamento de outros gastos operacionais

Caixa liquido das atividades operacionais

Atividade de investimento

Aquisicdo de certificado de recebiveis imobiliarios - CRI

Aquisicdo de letras de crédito imobiliario - LCI

Aquisicdo de cotas de fundos de investimento imobiliario - FlI

Venda de cotas de fundos de investimento imobiliario - FlI

Venda de certificado de recebiveis imobiliarios - CRI

Venda de letras de crédito imobiliario - LCI

Subscrigdo de cotas de fundos de investimento imobiliarios

Resgate de fundos de investimento imobiliario

Amortizagao de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI

Amortizacgao de letras de crédito imobiliario - LCI

Recebimento de rendimento de operagdes compromissadas - CRI
Caixa liquido das atividades de investimentos

Atividade de financiamento

Integralizacéo de cotas

Gastos com colocagdo de cotas

Rendimentos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no Inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

31/12/2017 31/12/2016

12.415 10.554
- 86

294 150
1.035 683
1.820 14.258

- 383
- (509)
(2.176) (1.608)
(118) (91)
27 (20)
(334) (329)
12.909 23.557
(33.030) (77.949)
- (7.800)
- (3.668)

913 -

- 21.926

- 7.800
(1.183) -
- 1.367
21.826 9.414
- 546

930 -

(10.544) (48.364)
58.903 46.421
(199) (699)
(20.395) (23.374)
38.309 22.348
40.674 (2.459)
3.784 6.243
44.458 3.784

As notas explicativas da Administracédo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis




FATOR VERITA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.664.201/0001-00)
(Administrado pelo Banco Fator S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra
forma)

1. Contexto operacional

O Fator Verit4 Fundo de Investimento Imobiliério - FIl (“Fundo”), cadastrado junto
a Comissdo de Valores Mobiliario - CVM sob o codigo (174-0), € um Fundo de
Investimento Imobiliario, regido pelo seu Regulamento, pela Instrucdo CVM n°.
472/08 e pelas disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicadas.

Foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo de doze
anos contados da data de publicagdo do anuncio de inicio de distribui¢cdo publica
das cotas do Fundo. Em Consulta Formal aos Cotistas, foi aprovada a alteracédo do
prazo de duragéo do Fundo para indeterminado, a partir de 21 de outubro de 2013.

O Fundo é uma comunh&o de recursos e tem por objeto a aquisi¢cdo de certificados
de recebiveis imobiliarios (CRI), letras de crédito imobiliario (LCI), letras
hipotecérias (LH), cotas de fundos de investimento imobiliario (cotas de Fll), cotas
de fundo de investimento em direitos creditorios (cotas de FIDC), cotas de fundo de
investimento classificado como renda fixa (cotas de FI RF) e debéntures.

O Fundo foi constituido em 01 de fevereiro de 2010. A CVM concedeu ao Fundo
autorizacdo para a distribuicdo de cotas da primeira emissdo em 26 de julho de
2010, sendo encerrada em 31 de janeiro de 2011, ap0s distribuicdo das 28.941.930
cotas. A CVM concedeu o registro para funcionamento do Fundo, em 24 de marco
de 2011.

Em 09 de novembro de 2012, o Fundo iniciou a Segunda Oferta Publica de Cotas,
emitindo 586.956 novas cotas no mercado. A Oferta foi encerrada em 20 de
dezembro de 2012, havendo subscrigéo integral das cotas. Foi captado o montante
total de R$ 67.500 dos quais R$ 10.000 foram objeto do Lote Adicional e R$ 7.500
do Lote Suplementar.

Em 14 de outubro de 2014, o Fundo iniciou a Terceira Oferta Publica de Cotas,
emitindo 359.390 novas cotas no mercado. A Oferta foi encerrada em 21 de
novembro de 2014, havendo subscricdo integral das cotas. Foi captado o montante
total de R$ 39.533 dos quais R$ 4.533 objeto do Lote Suplementar.

Em 16 de maio de 2016, o Fundo iniciou a Quarta Oferta Publica de Cotas, emitindo
458.737 novas cotas no mercado. A oferta foi encerrada em 30 de outubro de 2016,
havendo subscricdo integral das cotas. Foi captado o montante total de R$ 47.250,
dos quais R$ 12.249 objeto dos lotes suplementar e adicional.

Em 23 de junho de 2017, o Fundo iniciou a Quinta Oferta Publica de Cotas,
emitindo 547.297 novas cotas no mercado. A oferta foi encerrada em 28 de julho
2017, havendo subscricdo integral das cotas. Foi captado montante total de R$
60.749, dos quais R$ 15.749 objeto dos lotes suplementar e adicional.

10



FATOR VERITA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.664.201/0001-00)
(Administrado pelo Banco Fator S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra
forma)

A gestdo de riscos do Administrador tem suas politicas aderentes as melhores
praticas de mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos
reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na nota
explicativa n° 5.

2. Base para apresentacao e elaboracédo das demonstracdes contabeis

As préticas contdbeis adotadas para a contabilizagdo das operagbes e para a
elaboragdo das demonstracdes contdbeis emanam das disposicdes previstas na
Instrugédo n® 516 e demais alteragOes posteriores, bem como dos pronunciamentos
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados
pela CVM.

A elaboracdo das demonstracGes contdbeis exige que o Administrador efetue
estimativas e adote premissas que afetam o0s montantes dos ativos e passivos
apresentados, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
exercicio do relatério. O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias
para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e mensuracdo de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relacdo as
estimativas.

Em 29 de marco de 2018, as demonstracdes contdbeis foram aprovadas pelo
Administrador do Fundo.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracao

a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

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

[I. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais 0s
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos o0s instrumentos
financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de
transacdo, exceto nos casos em que os ativos e passivos financeiros sdo registrados
ao valor justo por meio do resultado.
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FATOR VERITA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.664.201/0001-00)
(Administrado pelo Banco Fator S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra
forma)

lll. Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos financeiros sé@o incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes
categorias:

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

e Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o propoésito de serem mantidos até o vencimento, para 0s quais 0
Fundo tem intencdo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento.
Estes investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por nao
recuperacdo, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentagéao

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

e Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

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

e Instrumentos de patriménio: instrumentos financeiros emitidos por outras
entidades, tais como cotas de fundos de investimento imobiliario, com natureza de
instrumentos de patrimonio para 0 emissor.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracéo

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos  financeiros,
independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de
captacéao de recursos realizados pelo Fundo.

VI. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacao

Os passivos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, na seguinte
categoria:
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e ObrigacdOes por captacéo de recursos: representam financiamentos obtidos com a
cessdo de créditos imobiliarios futuros e sdo avaliados ao custo amortizado,
consoante a taxa da cessao.

b) Mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas de valor justo

Em geral, os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor
justo, que é considerado equivalente ao preco de transagdo. Os instrumentos
financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados
pelos custos de transacdo. Os ativos e passivos financeiros sdo posteriormente
mensurados da seguinte forma:

|. Mensuracao dos ativos financeiros

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

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

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

Il. Mensurac&o dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros séo mensurados ao custo amortizado, adotando-se
o método de taxa efetiva de juros.
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A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao
valor inicial do instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de
caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida atil remanescente. No
caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de
juros contratual definida na data de contratacdo, adicionados, conforme o caso, as
comissOes e 0s custos de transacdo que, por sua natureza, facam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de
juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos 0os compromissos até a data
de referéncia seguinte de renovacao de juros.

lll. Reconhecimento de variagfes de valor justo

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

C) Reconhecimento de receitas e despesas

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

d) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancéarios e
aplicacbes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sao
prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estado sujeitos
a um insignificante risco de mudanca de valor.

e) Estimativas e julgamentos contabeis criticos

O Administrador do Fundo efetua estimativas e julgamentos contdbeis, com base
em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos
resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido do Administrador,
podem ser consideradas mais relevantes, e podem sofrer variacdo no futuro,
acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas
a seguir:
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Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros
gue ndo possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de
Valores, sd&o mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigfes de
mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na data das demonstragdes
contaveis. As politicas contabeis descritas nas notas 2 (a) e 2 (b) apresentam,
respectivamente, informacbes detalhadas sobre "definicdo e classificagdo dos
instrumentos financeiros" e "mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudancas de valor justo".

4. Aplicagdes financeiras

As aplicacdes financeiras em 31 de dezembro de 2017 e 2016 estdo representadas
por:

De carater ndo imobiliario
Sao representadas por:

31/12/2017 31/12/2016
Operacdes compromissadas - LTN 7.898 3.766

De carater imobiliario

(@) O Fundo possui operacdes compromissadas com Certificados de Recebiveis
Imobiliarios - CRIs, conforme abaixo:

31/12/2017 31/12/2016
Operacdes Compromissadas - CRI 36.550 -
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(b) O Fundo possui cotas de Fundo de Investimento Imobiliario (FIl), conforme
abaixo:

31/12/2017 31/12/2016
Segmento de
Fundo Ticker atuacéao (*) Qtd Valor % (**) Qtd Valor % (**)
(a) Banestes
oo
BCRI11 Valores 27.340 2.897 2,26% 24.326 2.834 0,31%
Fundo De g
Mobiliarios

Investimento
Imobiliario - Fll

(*) Conforme classificacéo da ANBIMA.
(**) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos
fundos imobiliérios investidos.
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(c) O Fundo possui Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs, conforme abaixo:

Titulo  Emissdo/Série  Valor de Mercado Securitizadora Vencimento Juros (%) Rating Atualizacdo Monetéria
CRI 4371002 11.355 Gaia Securitizadora S.A. 20/04/2031 6,75 a.a. N/A IGP-M
CRI 12 / 1652 11.193 RB Capital Companhai de Securtirizagao S.A. 06/11/2017 6,35% a.a. AAAsf(bra) IPCA
CRI 12 / 742 10.948 Apice Securtirizadora Imobiliaria S.A. 17/07/2024 9,32% a.a. AA IPCA
CRI 23/2902 9.025 CIBRASEC Cia. Brasileira de Securitizacao S.A. 28/04/2028 10,00% a.a. N/A IGP-M
CRI 12 / 422 8.733 Habitasec Securtirizadora S.A. 17/12/2022 10,00% a.a. N/A IPC-Fipe
CRI 22 / 2552 8.466 Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizacdo  04/05/2027 10,50% a.a. N/A IGP-M
CRI 12/ 1222 8.129 RB Capital Securtirizadora Residencial S.A. 07/05/2026 8,28% a.a. AA+ IPCA
CRI 12 / 972 7.826 RB Capital Securtirizadora Residencial S.A. 07/03/2024 6,34% a.a. AA IPCA
CRI 12 / 222 7.789 Apice Securtirizadora Imobiliaria S.A. 07/12/2027 9,67% a.a. AA- IPCA
CRI 12/ 82 7.113 Barigui Securtirizadora S.A. 20/10/2023 7,30% a.a. AAA* IGP-M
CRI 4a / 57a 6.623 Gaia Securtirizadora S.A. 14/07/2023 2,00% a.a. N/A CDI
CRI 12 /1192 6.607 RB Capital Securtirizadora S.A. 17/03/2027 7,63% a.a. N/A IPCA
CRI 4a / 792 6.433 Gaia Securtirizadora S.A. 14/11/2027 10,50% a.a. N/A IGP-M
CRI 12/ 122 4.303 Habitasec Securtirizadora S.A. 15/10/2020 8,75% a.a. N/A IPCA
CRI 12 / 632 5.948 Apice Securtirizadora Imobiliaria S.A. 21/06/2019 2,00% a.a. AA- CDI
CRI 223 /2082 5.308 Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizacdo  20/07/2024 9,00% a.a. N/A IGP-M
CRI 12 / 642 4.881 Habitasec Securtirizadora S.A. 15/07/2024 12,00% a.a. A+ IGP-M
CRI 12 / 202 4.627 Habitasec Securtirizadora S.A. 10/12/2024 6,95% a.a. A- IPCA
CRI 4a / 72 4.473 Gaia Securtirizadora S.A. 10/05/2025 7,13% a.a. AAA IGP-DI
CRI 12/ 12 4.303 Habitasec Securtirizadora S.A. 15/10/2020 7,50% a.a. A+ IGP-DI
CRI 12 / 792 4.071 Apice Securtirizadora Imobiliaria S.A. 08/10/2018 2,00% a.a. AA- CDI
CRI 12/ 1568 4.052 Brazilian Securities Companhia  de 13/12/2039  7,30% a.a. BBB IGP-M

ecuritizacéo
CRI 12 / 952 3.906 RB Capital Securtirizadora Residencial S.A. 15/11/2029 7,73% a.a. AA IPCA
CRI 12 / 932 3.671 RB Capital Securtirizadora Residencial S.A. 15/10/2023 6,46% a.a. AAA IPCA
CRI 4a / 302 3.117 Gaia Securtirizadora S.A. 20/12/2021 8,00% a.a. N/A IGP-M
CRI 12 /7 1092 2.875 RB Capital Securtirizadora S.A. 07/05/2026 7,38% a.a. AA IPCA
CRI 12/ 12 2.796 Barigui Securtirizadora S.A. 15/09/2028 8,65% a.a. N/A IGP-M
CRI 12 / 182 e 192 2.731 Forte Securitizadora S.A. 20/11/2026 12,00% a.a. brA- IPCA
CRI 12 / 142 2.236 TRX Securitizadora S.A. 10/12/2031 7,76% a.a. AAA* IGP-M
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Titulo  Emissdo/Série  Valor deMercado Securitizadora Vencimento Juros (%) Rating Atualizacdo Monetéria
CRI 52/ 292 1.761 Gaia Securtirizadora S.A. 25/10/2021 10,00% a.a. N/A IPCA
CRI (i) 12 / 86 1.460 RB Capital Securtirizadora Residencial S.A. 25/02/2023 6,50% a.a. N/A IPCA
CRI 12 / 692 1.404 RB Capital Securtirizadora Residencial S.A. 15/07/2031 5,08% a.a. AAA IPCA
CRI 12 / 2612 1.161 Brazilian Securities Companhia  de 20/10/2041  1,18%a.a. A+ IGP-M
ecuritizacao
CRI 12 / 942 1.150 RB Capital Securtirizadora S.A. 12/06/2023 4,30% a.a. AAA IPCA
CRI 12 / 832 1.103 Apice Securtirizadora Imobiliaria S.A. 16/07/2031 11,00% a.a. N/A IGP-M
CRI 12/ 1572 1.099 Brazilian Securities Companhia  de 13/12/2039  12,00% a.a. N/A IGP-M
Securitizacéo
CRI 23 /1922 892 Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizacdo  22/07/2023 6,50% a.a. N/A IGP-M
CRI 12 / 250 569 Brazilian Securities Companhia  de 20/09/2031  8,70% a.a. N/A IGP-M
Securitizacéo
CRI 43 / 343 399 Gaia Securtirizadora S.A. 18/10/2021 7,00% a.a. AA IGP-M
CRI 12 / 1802 343 Brazilian Securities Companhia - de 20/08/2040  8,00%a.a. A IGP-M
Securitizacéo
CRI 12 / 2692 110 Brazilian Securities Companhia - de 20/11/2041  8,00%a.a. A- IGP-M
Securitizacéo
Total
CRI 186.793

*rating corporativo

(i) O valor de mercado dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI’s da RB Capital Securitizadora Residencial S.A. no montante de R$ 1.460 possui
“Provisdo de Devedores Duvidosos” no montante de (R$ 486).

Em 31 de dezembro de 2017, o Fundo possuia Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI’s no montante de R$ 186.307

(R$ 168.217 em 2016).
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5. Riscos associados ao Fundo
5.1 Riscos de mercado

5.1.1 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 a capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigfes
financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragbes nas condi¢des
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez
dos ativos desses emissores. Mudancas na percep¢do da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez.

5.1.2 Fatores macroecondmicos relevantes

"Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordindrios ou situagbes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econdmica ou financeira que modifigquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variagbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e
mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os prec¢os dos
ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a)
em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo ou (b) na liquidagdo do Fundo, o que poderd ocasionar a
perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagbes. Nao
serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do Fundo, o
Administrador e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de
amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo, (b) a
liguidacdo do Fundo 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 modificagBes 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 situacdo financeira e resultados
poderdo ser prejudicadas de maneira relevante por modifica¢cdes nas politicas ou
normas que envolvam ou afetem fatores, tais como”:

a. taxas de juros;
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b. controles cambiais e restrigcbes a remessas para o exterior;

o

. flutuacdes cambiais;

o

. inflacéo;

)

. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

.—h

politica fiscal;
g. instabilidade social e politica; e

h. outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no
Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal
nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode
contribuir para a incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do
mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado imobiliario. Desta maneira,
0s 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.

5.1.3 Risco de alteracdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢cbes econdmicas e de mercado de outros paises,
incluindo, mas nao se limitando aos Estados Unidos da América, a paises europeus e
a paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco 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
negociacdo das Cotas, aléem de dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados
financeiro e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.
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5.1.4 Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 0Orgaos reguladores nos mercados, bem como
moratorias e alteracdes das politicas monetéria e cambial. Tais eventos poderao
impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condic¢des
para distribuicdo 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
aplicacao de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os
resultados do Fundo.

5.1.5 Risco de alterages tributarias e mudancas na legislagéo tributaria

"Embora as regras tributérias relativas a fundos de investimento imobiliarios
estejam vigentes h& anos, ndo existindo perspectivas de mudancgas, existe o risco
de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributéria.

Assim, o risco tributério engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos
tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente."

5.1.6 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacgéo financeira,
em situacdes atipicas ou conflitantes poder4 haver perdas por parte dos
investidores em razéo 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 nédo se limitando, em relacdo aos imoveis integrantes
de sua carteira, tanto no po6lo ativo quanto no poélo passivo. A titulo
exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussoes
acerca do recebimento de indenizagcdo em caso de desapropriacdo dos imdveis,
disputas relacionadas a auséncia de contratagdo e/ou renovacao pelos locatérios
dos imoveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locacdo e a obtencéo
de indenizacdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imoveis, entre
outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a
resolucdo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcancada em tempo
razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em
atraso ou paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do
Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.
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5.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario
5.2.1 Risco de desvalorizacédo do imével

Como os recursos do Fundo destinam-se & aplicacdo em imoveis, um fator que deve
ser preponderantemente levado em consideracdo com relacdo a rentabilidade do
Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde
estdo localizados os imdveis. A analise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever nao somente ao potencial econémico corrente, como também deve
levar em conta a evolucdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo
em vista a possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido, com impacto
direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

5.2.2 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sao:

"(i) Quanto a receita de locacdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis
implicardo em nédo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que 0s
aluguéis sao sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais
hipdteses o Fundo poderd nado ter condi¢Bes de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a
arcarem com o0s encargos do Fundo;"

“(ii) Quanto as alteracBes 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
alteracbes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispBe o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas loca¢des de imodveis ndo
residenciais, o locatario terd direito a renovacdo do contrato, por igual prazo,
desde que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por
escrito e com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Il - 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 locacéo ndo seja
de interesse do Fundo proceder a renovagdo dos contratos, os locatarios poderao
pedir a renovacdo compulséria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os
requisitos legais e observado o prazo para propositura da acdo renovatéria. Ainda
em funcdo dos contratos de locacdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do
contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatério sobre
o valor da locacdo, podera ser pedida a revisédo judicial do aluguel a fim de ajustéa-
lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderéo variar conforme
as condi¢cdes de mercado vigentes a época da acdo revisional. Quanto a receita de
locacdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em n&do recebimento
de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo sua principal fonte de
receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses o Fundo poderd ndo ter
condicOes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na
necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com 0s encargos do Fundo;"
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(ii1) Nos casos de rescisao dos contratos de locacéo, incluindo por deciséo unilateral
do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de
locacdo sem o pagamento da indenizacdo devida, as receitas do Fundo poderéo ser
comprometidas, com reflexo negativo na remuneracéo do cotista.

5.2.3 Risco de desapropriagao

"Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, do Imovel, por
decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico, o que pode resultar em prejuizos para o Fundo.

Outras restricdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento
do proprio Imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacao
de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros."

5.3 Riscos relativos ao Fundo
5.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizagéo 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 do
Administrador ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Creéditos - FGC, para reducgdo ou eliminagéo dos riscos aos quais esta
sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar
sujeitos. Em condi¢Oes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de
riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do
Fundo nédo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas
podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de
seus compromissos.

5.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacbes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer
material de divulgacdo 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 o Administrador e os Coordenadores tenham
de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado ndo € indicativo de possiveis resultados
futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados
pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo,
sem limitac&o, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagéo.
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5.3.3 Risco tributério

A Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os
fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e
cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou soOcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicivel as pessoas juridicas,
para fins de incidéncia da tributac@o corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuicdo
ao Programa de Integracdo Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagfes 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 distribuicdo de
rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se
a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliqguota maxima de 20% (vinte por
cento).

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

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il ¢c/c paragrafo Unico, inciso Il, 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 declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas 0s
rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcédo 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
(cinqiienta) Cotistas e que 0 mesmo ndo serd 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 lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo. No entanto, mesmo que houvesse o interesse do Administrador de criar o
mercado organizado para a negociagcdo das Cotas do Fundo, poderia ocorrer
situagcdo em que um Unico Cotista viesse a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter
uma posicao expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais Cotistas a
tributacéo.

24



FATOR VERITA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.664.201/0001-00)
(Administrado pelo Banco Fator S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra
forma)

6. Taxa de administragao

A taxa de administracdo € de 1,5% ao ano, no primeiro ano do Fundo, contado da
data da primeira subscricdo e integralizacdo de cotas; e 1% ao ano, ap0s o primeiro
ano do Fundo, respeitando o valor minimo de R$ 25 (vinte e cinco mil reais) por
més. A taxa de administracdo € calculada sobre o patriménio liquido do Fundo,
sendo apurada diariamente e paga mensalmente ao Administrador.

No exercicio atual, foi apropriada a importancia de R$ 2.184 (exercicio anterior -
R$ 1.677) a titulo de taxa de administracao.

7. Politica de distribuicdo dos resultados

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicAo em bases
semestrais de, no minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as
disponibilidades de caixa existentes. Nos exercicios de 2017 e 2016 os rendimentos
auferidos foram distribuidos aos cotistas mensalmente, a titulo de antecipacgéo dos
rendimentos dos exercicios. Em 2017, foi distribuido rendimentos no montante de
R$ 19.973 (exercicio anterior - R$ 23.712), abaixo demonstrados:

2017 2016
Base de célculo - Lucro contabil apurado segundo regime de competéncia 21.095 22.751
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (12.604) (4.208)
(+) Despesas por competéncia ndo transitada pelo caixa 3.069 2.860

(+) Receitas registradas por competéncia em exercicios anteriores e realizadas
financeiramente no exercicio corrente 4.208 4.763

(-) Despesas registradas por competéncia em exercicios anteriores e realizadas
financeiramente no exercicio corrente (2.860) (2.609)
Lucro liquido ajustado base para o calculo da distribuicéo 12.908 23.557
Rendimentos minimos a distribuir - 95% do resultado financeiro liquido 12.263 22.379
Rendimentos apropriados no exercicio 19.973 23.712

Pagamento no exercicio (valores brutos)

Resultado distribuido referente ao exercicio anterior 1.992 1.654
Resultado do exercicio distribuido 18.403 21.720
Total pago no exercicio 20.395 23.374
Resultado do exercicio a distribuir 1.570 1.992
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8. Patriménio Liquido
a) Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2017 estdo compostos por 2.241.799 (exercicio anterior -
1.694.502) cotas, com valor R$ 103,987895 (exercicio anterior - R$ 102,268280)
cada, totalizando R$ 233.120 (exercicio anterior - R$ 173.294).

O Fundo realizou a primeira emissdo, a qual teve registro de distribuicdo publica a
CVM em 26 de julho de 2010, correspondente a 100.000.000 cotas, destas foram
subscritas e integralizadas 28.941.930 cotas ao valor nominal de R$ 1,00,
atualizado diariamente pela variacdo do resultado operacional do Fundo,
totalizando R$ 30.925, em 31 de janeiro de 2011. Em 14 de junho de 2011 houve
grupamento das cotas em assembléia geral de cotistas na razdo de 100/1.

Em relagdo a segunda emissdo, a qual teve registro de distribuicdo publica junto a
CVM em 01 de outubro de 2012, correspondente a 434.783 cotas, a quantidade
cotas da segunda emissdo inicialmente ofertada foi acrescida de 15%, ou seja, em
65.217 cotas suplementares, sendo a segunda emissdo acrescida em mais 20% da
guantidade original, ou seja, em 86.956 cotas adicionais, perfazendo o total de
586.956 cotas ofertas nesta segunda emissdo. Foram subscritas e integralizadas a
totalidade das cotas ao valor nominal unitario de R$ 115,00, atualizado
diariamente pela variacdo do resultado operacional do Fundo, totalizando R$
66.203, entre 09 de novembro de 2012 e 08 de maio de 2013.

Em relacdo a terceira emissdo, o inicio da distribui¢cdo publica foi de até 318.182
cotas de classe unica do Fundo com valor unitario de emisséo de R$ 110,00,
perfazendo o montante total de até R$ 35.000 sendo todas as cotas escriturais, a
serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional. A Oferta
representa a 32 (terceira) emissdo de cotas do Fundo (“Terceira Emissdo”),
conforme aprovado por Assembleias Gerais Extraordinérias de Cotistas realizadas
em 22 de julho de 2014 e em 15 de setembro de 2014, as quais foram devidamente
registradas em 22 de julho de 2014, sob o numero 8882208, e em 16 de setembro
de 2014, sob o n° 8888712, respectivamente, no 3° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo
(“Assembleia Geral de Emisséo™). Foi encerrada a distribuicdo de cotas da 32
(terceira) oferta publica do Fundo, correspondente a 359.390 cotas, sendo 171.384
cotas subscritas e integralizadas via exercicio do Direito de Preferéncia e 188.006
cotas subscritas e integralizadas no ambito geral da Oferta, emitidas em classe
Gnica, nominativas e escriturais, com pre¢co de emissdo de R$ 110,00,
representando um montante de R$ 39.533.
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Em relacdo & quarta emissdo, o inicio da distribuicdo publica foi de até 339.806
cotas de classe Unica do Fundo com valor unitario de emissdo de R$ 103,00,
perfazendo o montante total de até R$ 35.000 sendo todas as cotas escriturais, a
serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional. A Oferta
representa a 42 (quarta) emissdo de cotas do Fundo (*“Quarta Emissédo”), conforme
aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 04 de abril
de 2014 em segunda convocagdo, cuja ata foi devidamente registrada em 05 de
abril de 2016, sob o numero 8.935.519, no 3° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo
(“Assembleia Geral de Emisséo™). Foi encerrada a distribuicdo de cotas da 42
(quarta) emissdo do Fundo, correspondente a 458.737 cotas, sendo 290.332 cotas
subscritas e integralizadas via exercicio do Direito de Preferéncia e 249.405 cotas
subscritas e integralizadas no ambito geral da Oferta, emitidas em classe Unica,
nominativas e escriturais, com preco de emissdo de R$ 103,00, representando um
montante de R$ 47.250.

Em relacdo a quinta emissdo, o inicio da distribuicdo publica foi de até 405.406
cotas de classe Unica do Fundo com valor unitario de emissdo de R$ 111,00,
perfazendo o montante total de até R$ 45.000 sendo todas as cotas escriturais, a
serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional. A Oferta
representa a 52 (quinta) emissédo de cotas do Fundo (“Quinta Emissdo’), conforme
aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 04 de abril
de 2017, em primeira convocagao, cuja ata foi devidamente registrada em 04 de
abril de 2017, sob o numero 8.964.813, no 3° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo
(“Assembleia Geral de Emisséo™). Foi encerrada a distribuicdo de cotas da 52
(quinta) emissdo do Fundo, correspondente a 547.297 cotas, sendo 216.259 cotas
subscritas e integralizadas via exercicio do Direito de Preferéncia e 331.038 cotas
subscritas e integralizadas no ambito geral da Oferta, emitidas em classe Unica,
nominativas e escriturais, com preco de emissdo de R$ 111,00, representando um
montante de R$ 60.750.

9. Negociacao das cotas

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcédo, sob o
codigo VRTAL1l. O preco de fechamento da cota no ultimo dia de negociacdo de
cada més encontra-se abaixo:
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Valor da cota Valor da cota
Data em 2017 Data em 2016
31/01/2017 123,00 29/01/2016 100,20
24/02/2017 127,94 29/02/2016 105,30
31/03/2017 119,54 31/03/2016 110,30
28/04/2017 113,05 29/04/2016 109,92
31/05/2017 113,00 31/05/2016 109,94
30/06/2017 114,30 30/06/2016 112,96
31/07/2017 117,69 29/07/2016 113,00
31/08/2017 112,96 31/08/2016 114,00
29/09/2017 110,91 30/09/2016 123,00
31/10/2017 107,90 31/10/2016 129,00
30/11/2017 105,89 30/11/2016 126,50
29/12/2017 111,00 29/12/2016 123,00

10. Rentabilidade

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$ 1,09 (exercicio anterior -

R$ 1,53).

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo no exercicio (apurada
considerando-se o resultado distribuido sobre a quantidade média ponderada de
cotas integralizadas no exercicio) foi de 1,03% (exercicio anterior - 1,59%).

11. Encargos debitados ao Fundo

Taxa de administracdo
Custddia

Correspondéncias e relatdrios
Taxa de fiscalizagdo CVM
Taxa Cetip

Taxa Bovespa

Taxa Anbima

Publicacéo

Consultoria

Outras despesas

Total despesas administrativas

2017
Valor Valor
2.184 1,08
117 0,06
134 0,07
34 0,02
26 0,01
9 0,00
8 0,00
27 0,01
100 0,05
14 0,01
2.653 1,32

Valor
1.677
92
36
139
23
33

20
80
33

2.137

2016

Percentual
1,07
0,06
0,02
0,09
0,01
0,02
0,00
0,01
0,05
0,02

1,36
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Percentual calculado sobre o patriménio liqguido médio no exercicio, no valor de R$
201.621 (exercicio anterior - R$ 157.099).

12. Tributagéo

"O Fundo, conforme legislacdo em vigor € isento de impostos, inclusive de imposto
de renda, que sé incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o
artigo 28 da Instrugcdo Normativa RFB 1022 de 5 de abril de 2010, parcialmente
compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de
20%.

De acordo com artigo n® 32 da referida Instrugdo Normativa, os rendimentos
distribuidos pelos Fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas
a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaragéo de
ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 68 da Instrucdo Normativa RFB 1022/10, 0s
rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal séo
tributados em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

13. Demandas judiciais

N&do ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
quer desses contra a administra¢éo do Fundo.

14. Servigos de tesouraria, escrituracdo e custodia

Os servicos de tesouraria, escrituracao e custédia do Fundo sdo prestados pelo Itad
Unibanco S.A.
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15. Operagdes com partes relacionadas

As operacdes do Fundo séo feitas substancialmente por intermédio de corretora
ligada ao Administrador ou ao Gestor da carteira.

Além dos servicos de administracdo cuja despesa reconhecida no resultado do
exercicio foi de R$ 2.184 (nota 6) e dos servigos de distribuicdo de cotas que foram
prestados por empresas relacionadas ao Administrador ou ao Gestor do Fundo, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 o Fundo ndo realizou transagfes com
partes relacionadas.

16. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das mensuragbes do valor
justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos
€ baseado nos precos de mercado, cotados na data de balan¢co. Um mercado é visto
como ativo se os precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a
partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de
precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transacdes de
mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e
confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as
informacgbes 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 informag6es relevantes ndo estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucao
CVM n° 516/2011.
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a) A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo
valor justo em 31 de dezembro de 2017 e 2016:

31/12/2017
Ativos Consolidado
Ativos financeiros ao valor justo por Nivel 1 Nivel 2 Nivel Saldo total
Operacdes compromissadas 44.448 - - 44.448
Certificado de recebiveis imobiliarios - - 186.307 - 186.307
Cotas de Fundos de Investimento 2.897 - - 2.897
Total do ativo 47.345 186.307 - 233.652
31/12/2016
Ativos Consolidado
Ativos financeiros ao valor justo por Nivel 1 Nivel 2 Nivel Saldo total
Operacdes compromissadas - LTN 3.766 - - 3.766
Certificado de recebiveis imobiliarios - - 168.217 - 168.217
Cotas de Fundos de Investimento 2.834 - - 2.834
Total do ativo 6.600 168.217 - 174.817

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016 o Fundo n&o possui passivos mensurados pelo
valor justo.
17. Indicadores financeiros

Performance operacional

Patriménio liquido - 31 de dezembro de 2016 173.294

Outras (receitas) despesas operacionais

Receitas com Ativos Financeiros 23.747

Despesa operacional e administrativa (2.652)
Lucro Liquido 21.095
Distribuicdo de rendimentos (19.973)
Integralizacédo de cotas no exercicio 58.903
Gastos com colocacéo de cotas (199)
Patriménio liquido - em 31 de dezembro de 2017 233.120

31



FATOR VERITA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.664.201/0001-00)
(Administrado pelo Banco Fator S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra
forma)

18. Outras informacgdes

De acordo com a Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, o Administrador
ndo contratou outros servigos, que envolvam atividades de gestdo de recursos de
terceiros, junto ao auditor independente responsavel pelo exame das
demonstracdes contabeis do Fundo, que ndo seja o de auditoria externa.

19. AlteragOes estatutarias

Em 12 de maio de 2017, a Ata da Assembleia Geral de Cotistas aprovou as
Demonstracfes contabeis apresentadas pelo Administrador e o parecer dos
Auditores Independentes, disponibilizados nos termos do inciso “I”” do artigo 18 da
instrucdo CVM n°. 472 de 31 de outubro de 2008 com a redagéo dada pelas
alterac0es posteriores e foi demonstrado que o valor da cota patrimonial do Fundo,
considerando o periodo de 29/01/2016 a 29/12/2016, sofreu uma variacdo de R$
100,20 para R$ 123,00. A rentabilidade do Fundo no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2016 foi de 1,59%.

20. Eventos subsequentes

Em 19 de janeiro de 2018, o Instrumento Particular deliberou retificar o
Regulamento do Fundo datado em 27 de abril de 2016, conforme segue: retificar o
inciso IX do artigo 43 do “Capitulo XVIII - Das Despesas e Encargos do Fundo” no
Regulamento do Fundo tendo em vista erro de digitagcdo em relacdo a redagéo.

LUIZ CARLOS ALTEMARI PAULO VELLANI DE LIMA
CRC 1SP165617/0-1 Diretor Responséavel
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