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Relatério do auditor independente sobre as demonstrag¢des financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario-Fll
(Administrado pela Geracao Futuro Corretora de Valores S.A))
Rio de Janeiro - RJ

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario-FII
(“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutagBes 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 demonstrag8es financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do SP Downtown Fundo de
Investimento Imobiliario-FIl em 31 de dezembro de 2017, o desempenho de suas operacdes e 0s
seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas
no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opinido.

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 formac&o de nossa opinido sobre
essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou 0 assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
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Principais assuntos de auditoria---continuagéo

NGs cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracdes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a condu¢éo de procedimentos planejados
para responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢des significativas nas demonstracdes
financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o
assunto abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstragdes financeiras
do Fundo.

Determinacado do valor justo das propriedades para investimento

A determinacéo do valor justo das propriedades para investimento foi considerada como um assunto
de auditoria pela representatividade desse ativo em relagéo ao patrimdnio liquido do Fundo, pela
complexidade da metodologia de mensuracao utilizada e pelo alto grau de julgamento na
determinacdo das premissas adotadas na valoriza¢@o das propriedades para investimento, conforme
descrito na nota explicativa n°6. A Administradora do Fundo contrata especialista externo para
avaliacdo das propriedades para investimento ao menos uma vez ao ano e € utilizado o método da
Capitalizacédo da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado. Devido a relevancia das
propriedades para investimento em relagdo a carteira de investimentos e ao patrimdnio liquido do
Fundo, consideramos a determinacao do valor justo das propriedades para investimento como
principal assunto da auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e do modelo utilizado na mensuragéo do valor
justo das propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas.
Analisamos a exatiddo dos dados sobre as propriedades para investimento fornecidos pela
Administradora do Fundo ao avaliador externo e utilizados na mensuracdo. Revisamos informagfes
gue pudessem contradizer as premissas mais significativas e metodologia selecionadas, além de
avaliar a objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo.
Também analisamos a sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento do modelo
com suas oscila¢Bes. Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgacdes sobre 0 assunto
incluidas na nota explicativa anteriormente mencionada.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuracao do valor justo
da propriedade para investimento, que esté consistente com a avaliacdo da Administradora,
consideramos que os critérios e premissas de valor justo adotados pela Administradora sao
aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
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Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Os rendimentos destinados a distribui¢cdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da Lei
8.668/93, devem levar em consideracéo a base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014.
Consideramos o calculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma vez que a base
de célculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adi¢cBes e/ou exclusdes considerando
as obrigac@es incorridas e a incorrer pelo Fundo. Devido a relevancia da distribuicdo de rendimentos
pelo Fundo aos cotistas, o consideramos como principal assunto da auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo da exatiddo matematica do calculo de
rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua conformidade ao
Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adi¢8es e exclusdes incluidas na base de
calculo as documentacgdes de suporte providas pela Administradora e analisamos também os
controles de gerenciamento de liquidez da Administradora para o Fundo, considerando sua
capacidade de honrar com suas obriga¢Bes presentes de desembolsos de caixa futuros, e
consequentes ajustes na base de célculo das distribuicdes.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulga¢des sobre o assunto incluidas na Nota
Explicativa n°10.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliacdo da Administradora, consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora para
os calculos de distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da base de célculo descrita
no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para suportar a base de calculo e informac¢des incluidas no contexto
das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstra¢fes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao das
demonstracdes financeiras de acordo com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragcéo de demonstracées financeiras livres de distor¢éo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é responséavel 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 elaboragéo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacdes.
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A responsével pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac8es financeiras

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

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

- Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo 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 opinido. O risco de ndo detec¢éo de distor¢éo 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, omisséo ou representagdes falsas intencionais.

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

- Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo.

- Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administracédo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢Bes que possam levantar duvida significativa em relacéo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificagcdo em nossa opinido, se as divulgacfes 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 conteddo das demonstra¢des financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstra¢des financeiras representam as correspondentes transacfes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca 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 responséaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatorio
porgue as consequéncias adversas de tal comunicagcdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

FernanddAlberto S. de agalhaes

Contador CRC-1SP133169/0-0



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Geragéo Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Balancgos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de reais)

Ativo
Circulante

Disponibilidades
Bancos

Operacdes compromissadas
Letras do Tesouro Nacional

Titulos e Valores Mobiliarios
Letras de Crédito Imobiliario
Letras Financeiras do Tesouro

Cotas de fundo
Itall Custdédia Renda Fixa Curto Prazo

Provis@es a diferir
Taxa BM&F

N&o circulante

Contrato Patria DI

Proviséo para valor recuperavel - contrato Patria DI
Aluguéis a receber

Despesas judiciais - ITBI

Imével
Edificio Badaré
Belenzinho

Total do ativo

Passivo

Circulante

Rendimentos a distribuir

Taxa de administragdo e custédia a pagar
Despesas judiciais - ITBI

Demais despesas

Total do passivo

Patrimoénio liquido

Cotas integralizadas

(-) Custos relacionados a emissao de cotas
Prejuizos acumulados

Total do passivo e patrimonio liquido

Nota 31/12/2017 % sobre o PL 31/12/2016 % sobre o PL
5.633 4,24 6.286 4,82
13 0,01 11 0,01
13 0,01 11 0,01
- - 2,531 1,94
4 - - 2,531 1,94
4.820 3,62 3.744 2,87
5 - - 3.744 2,87
4 4.820 3,62 - -
793 0,60 - -
793 0,60 - -
7 0,01 - -
7 0,01 - -
3.488 2,62 3.951 3,03
5 - - 786 0,60
5 - 0,00 (786) (0,60)
7 610 0,46 1.073 0,82
16 2.878 2,16 2.878 2,21
6 130.900 98,38 128.176 98,24
86.900 65,31 88.022 67,46
44,000 33,07 40.154 30,78
140.021 105,24 138.413 106,09
6.977 7.946
10 962 962
14 33 33
17 2.878 2.878
3.104 4.073
6.977 7.946
133.044 130.467
179.800 179.800
(8.958) (8.958)
(37.798) (40.375)
140.021 138.413

As notas explicativas séo partes integrantes das demonstracfes financeiras.



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ: 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Geragéo Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstracdes dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de reais)

Nota 2017 2016
Composicao do resultado dos exercicios
Propriedades para investimento
Receitas de aluguéis 7 11491 9.067
Ajuste a valor justo 6 2.724 (40.853)
Resultado liquido de propriedades para investimento 14.215 (31.786)
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendas com aplicacBes em Letras de Crédito Imobiliaria - LCI 5 17 978
Rendas com aplica¢Bes de renda variavel - 10.460
Manutencao de iméveis - (29)
Despesa com provisao - (1.755)
Despesas com extingdo Belenzinho - (1.892)
Resultado liquido de atividades imobiliarias 17 7.762
Outros ativos financeiros 897 234
Rendas de aplicacBes em operacdes compromissadas 4 83 243
Rendas de aplicacBes em titulos de renda fixa 428 -
Rendas com aplica¢Bes em cotas de fundo de investimento 75 2
Outras receitas/(despesas) operacionais 311 (11)
Outras despesas 12 (1.022) (935)
Outras despesas administrativas (430) (372)
Despesas com taxa de administrag&o 9 (372) (418)
Despesas tributarias (130) (55)
Despesas com taxa custodia (90) (90)
Lucro liquido(prejuizo) do exercicio 14.107 (24.725)
Quantidade de cotas 1.798.000 1.798.000
Lucro liquido (prejuizo) por cota 7,85 (13,75)

As notas explicativas séo partes integrantes das demonstragfes financeiras.



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 15.538.445/0001-05
(Administrado pela Geragéo Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstracdes das mutagfes do patrimdnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de reais)

Cotas Custos Lucro
subscritas e relacionados a (prejuizo)

integralizadas emissé&o de cotas acumulado Total
Em 31 de dezembro de 2015 179.800 (8.958) 645 171.487
Prejuizo do exercicio - - (24.725) (24.725)
Distribuicdo de resultados no exercicio (Nota 10) - - (16.295) (16.295)
Em 31 de dezembro de 2016 179.800 (8.958) (40.375) 130.467
Lucro liquido do exercicio - - 14.107 14.107
Distribuicdo de resultados no exercicio (Nota 10) - - (11.530) (11.530)
Em 31 de dezembro de 2017 179.800 (8.958) (37.798) 133.044

As notas explicativas séo partes integrantes das demonstracfes financeiras.



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fli

CNPJ: 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Geragéo Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstracdes dos fluxos de caixa — método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Rendas de compromissada

Recebimento de juros e produtos da venda de TVM
Aplicacéo de Letra de Crédito Imobiliario

Resgate de Letra de Crédito Imobiliario

Aplicacé@o em titulos de renda fixa

Pagamentos de taxa de administragao
Pagamentos de tributos

Pagamentos de outras despesas administrativas

Contrato Patria DI

Contingéncia Judicial
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Recebimento de aluguéis

Demais pagamentos/recebimentos

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Rendimentos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variagdo 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

2017 2016
83 242

75 2

- (3.582)

3.761 15517
(4.499) -
(282) (270)
(68) (55)
(702) (972)
(484) 1.124

- (2.907)
(2.116) 9.099
11.954 8.680
(1.006) 367
10.948 9.047
(10.568) (16.794)
(10.568) (16.794)
(1.736) 1.352
2.542 1.190
806 2.542

As notas explicativas séo partes integrantes das demonstragfes financeiras.



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 15.538.445/0001-05
(Administrado pela Geragéo Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1.

10

Contexto operacional

O SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll (“Fundo”), administrado pela Geracéo
Futuro Corretora de Valores S.A, foi constituido em 30 de abril de 2012 sob forma de condominio
fechado e com prazo de duragéo indeterminada, nos termos da Instru¢do CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008 e alteracBes posteriores e iniciou as suas atividades em 1° de margo de 2013.

O Fundo tem como objetivo prover rendimentos de longo prazo aos cotistas, por meio de alocagéo
de seus recursos prioritariamente na aquisicao dos imoveis alvo, direta ou indiretamente, por meio
da titularidade da totalidade das participacBes societérias.

A parcela dos recursos do Fundo que nédo for investida nas participacdes societarias sera alocada
pelo gestor em ativos imobiliarios e/ou ativos financeiros.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 o servico de gestdo do Fundo foi prestado
pela Brasil Plural Gestdo de Recursos Ltda..

As aplica¢des realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora ou
do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Nao obstante a diligéncia do Administrador no
gerenciamento dos recursos do Fundo, esse esta sujeito as oscilacdes de mercado, podendo
inclusive, ocorrer perda de capital investido.

Apresentacédo e elaboracdo das demonstrac¢des financeiras

As demonstracg8es financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, incluindo as normas e as orientacdes
emanadas da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo a Instru¢do CVM n° 516/11 e com
a Instrucdo CVM n° 472/08, e alteracBes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios.

A Administradora autorizou a emissao e divulgacao das demonstracdes financeiras do Fundo em
29 de marco de 2018.

Descricéo das principais préaticas contabeis

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



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 15.538.445/0001-05
(Administrado pela Geragéo Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuagéo

31 de dezembro de 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

3. Descricédo das principais praticas contabeis--Continuacao

a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

i) Data de reconhecimento

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

ii) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

iii) Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuragéo

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes
categorias:

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

- As acdes e os demais titulos e/ou valores mobilidrios de renda varidvel, sem cotagéo
em bolsa de valores, ou em mercado de balcao organizado, seréo avaliados pelo critério
de valor justo, que compreende o preco de venda do ativo, sobre condi¢des atuais de
mercado, avaliados anualmente.

iv) Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

- Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos a vista.
- Aplicacdes financeiras representadas por titulos e valores mobilidrios: titulos que
representam divida para o emissor rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou

escritural.

- Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das
propriedades para investimento.
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3. Descricédo das principais praticas contabeis--Continuacao

b) Provisdes, ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

- Provis@es: saldos credores que cobrem obrigac8es presentes (legais ou presumidas) na data
do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma
perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja
natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

- Passivos contingentes: possiveis obrigagbes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo.

- Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo. N&o sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragdo do
resultado.

c) Propriedades para investimento

Inicialmente os imdveis séo contabilizados pelo custo de aquisicéo e classificados na categoria
de propriedade para investimentos ou destinado a venda. O custo de aquisi¢éo inclui todos os
gastos da transacdo diretamente atribuiveis & operacdo de compra, tais como, taxas
cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imével, corretagens e
honorarios advocaticios, sendo que para iméveis destinados a venda no curso ordinario do
negécio, o custo engloba também os gastos incorridos para colocar o imével em condicGes

normais de venda, tais como: reformas, gastos com engenharia e projetos de arquitetura.
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c)

d)

h)

Propriedades para investimento--Continuacao

Os iméveis classificados na categoria de propriedades para investimento, ap6s o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente contabilizados mensurados ao seu valor
justo, onde seus impactos sao 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 transacdo, sem que
represente uma operacdo forcada. Incluem-se nesta categoria os iméveis que estdo em
construcdo, imoveis adquiridos para auferir renda e iméveis com apreciacdo de capital de
longo prazo.

Reconhecimento de receitas e despesas

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

Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicagbes em
cotas de fundos de investimento, de curto prazo e alta liquidez, que sédo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estao sujeitos a um insignificante risco
de mudanca de valor.

Estimativas e julgamentos contébeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais.
As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser consideradas
mais relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em
ativos e passivos do Fundo.

Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento sao classificadas como para negociacéo e séo atualizadas,
diariamente, com base no valor da cota divulgado pelos Administradores dos fundos onde os
recursos sao aplicados.
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3. Descricédo das principais praticas contabeis--Continuacao

i) Aplicacdes interfinanceiras de liquidez

As operacdes compromissadas séo registradas pelo valor efetivamente pago e atualizadas
diariamente pelo rendimento auferido com base na taxa de remuneragéo e por se tratar de
operacdes de curto prazo, o custo atualizado esta préximo ao seu valor de mercado.

j) Titulos de renda fixa

Os titulos de renda fixa integrantes da carteira sdo contabilizados pelo custo de aquisicéo,
acrescido diariamente dos rendimentos incorridos (curva) até a data do balanco e ajustados
ao valor de mercado em funcéo da classificacéo dos titulos - Nota Explicativa n° 4.

4. Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Operacdes compromissadas

2017 2016
Custo Valor de Custo Valor de
Titulo atualizado mercado Vencimento atualizado mercado Vencimento
Letra Financeira do Tesouro - - - 2531 2.531 01/07/2017

O Fundo néo possuia saldo aplicado em operagfes compromissadas em 31 de dezembro de
2017.

Titulos de renda fixa

2017
Custo Valor de Custo Valor de
Titulos para negociacdo atualizado mercado Vencimento  atualizado mercado Vencimento
Letra Financeira do Tesouro 996 1.046 01/09/2021 - - -
Letra Financeira do Tesouro ~ 3.502 3.774 01/09/2022 - - -
Total 4.498 4.820

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 os titulos de renda fixa foram atualizados
pelas informacdes divulgadas nos boletins publicados pela ANBIMA.

14
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Letras de Crédito Imobiliario

2017 2016
Valor de % Valor de %
mercado sobre PL mercado sobre PL
Letras de Crédito Imobiliario - - 3.744 2,87%

Representa uma fonte de recursos para o setor imobiliario, pois possui como lastro crédito
imobiliario.

Emitidas pela Caixa Econémica Federal e regulamentada pela Lei n°® 10.931/2004 e Circular
do Banco Central n® 3.614/12 pode ser remunerada por taxa pré ou poés-fixada.

O Risco é primario do emissor. Conta com a seguranca adicional de que est4 vinculado a
carteira de crédito imobiliario da institui¢do financeira. Outro diferencial € o fato de ser elegivel
a cobertura do Fundo Garantidor de Crédito (FGC).

A LCI ndo pode ser resgatada a qualquer momento, mas € possivel negocia-la no mercado
secundario. O prazo minimo de vencimento desse ativo varia de acordo com o indexador que
possui. Sdo 36 meses quando o titulo for atualizado mensalmente por indice de pregos ou 12
meses se for atualizado anualmente por esse indexador. Se néo utilizar indice de precos, é de
60 dias. Nesses periodos, a instituicdo emissora ndo podera recomprar ou resgatar a LCI.
Deve ser identificado no registro da LCI na CETIP.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2016, o Fundo possuia uma Letra de Crédito
Imobiliario, cuja caracteristica se encontra descrita abaixo:

Cdadigo Emissor Aquisicao Vencimento Atualizacdo Valor

15A00069580 Caixa Econdmica 13/01/2015 13/01/2017 88% DI R$3.744

O Fundo néo possui investimento em Letras de Crédito Imobiliario em 31 de dezembro de
2017.
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AcOes de companhia fechada

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2016, as acdes de companhia fechada foram
totalmente liqguidadas com a entrega de imovel.

Resumo do empreendimento da Belenzinho

A Belenzinho Investimentos Imobiliarios e Participagbes S.A. é proprietaria do imovel
Belenzinho, localizado na Rua Padre Adelino - Bairro do Belenzinho - Sdo Paulo e hoje esta
ocupado pela empresa Atento, lider na prestacéo de servi¢os de atendimento as rela¢des entre
empresas e seus clientes.

O Fundo ndo possui investimento em a¢Bes de companhias fechadas em 31 de dezembro de
2017.

Rendimentos a receber

Cotas - Patria DI e provisdo para valor recuperavel Contrato Patria

Com relacdo aos recursos registrados em conta no Péatria DI Fundo de Investimento
Referenciado (“Patria”), informamos que esta previsto no compromisso de compra e venda de
acOes e outras avencgas a existéncia de uma conta de retencdo de titularidade do Fundo, na
gual serdo mantidos recursos cujo objetivo € compensar o Fundo dos custos referentes a:

- Averbacgdes da construcdo do imével Belenzinho.

- Eventuais pagamentos de ITBI ao término da cessao de direito de superficie.

- Eventuais multas ndo pagas pela Atento.

- Regularizagéo da &rea do imoével Badaro.

- Pendéncias de manutenc¢do dos imoéveis.
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5. Ativos de natureza imobiliaria - aplicacdes financeiras--Continuacao

Rendimentos a receber--Continuacao

Cotas - Pétria DI e provisao para valor recuperavel Contrato Péatria--Continuagéo

Para verificacdo das hipéteses acima, e consequente liberagdo dos recursos
correspondentes a cada hipétese, o Patria devera apresentar documentos nos termos
previstos no compromisso de compra e venda e a Geracgdo Futuro, na qualidade de
administradora do Fundo, devera tomar as providéncias, quando cabivel, para libera¢do dos
recursos ao Patria.

Tendo em vista a indefinicdo do valor recuperavel, € mantida uma provisdo de 100% do valor
das cotas.

2017 2016
Quantidade Cota Valor Quantidade Cota Valor

Nao circulante
Cotas de fundo de investimento
Patria DI - - - 266.768 2,9468 786

Provis@o para Valor Recuperéavel
Contrato — Patria DI - (786)

6. Propriedades para investimentos

17

a)

b)

Classificacéo e critério adotado nha mensuracdo

O imébvel é avaliado pelo valor de mercado, e € classificado na categoria de propriedade para
investimento.

Relacdo dos iméveis: endereco, metragem da area, estagio da obra e valor

Edificio Comercial Badar6

Rua Libero Badaré, 633/641 e Avenida Prestes Maia, 98/114 - Centro, Sao Paulo - SP
Imoével Acabado

Matricula: 117.970

Metragem: 19.871,08 m?

Valor atual: R$88.022
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b)

d)

Propriedades para investimentos--Continuagao

Relacéo dos imdveis: endereco, metragem da &rea, estdgio da obra e valor--Continuagéo
Edificio Comercial Belenzinho

Rua Padre Adelino, 550, Blocos: A, B, C, D, E, e F - Zona Leste, Sao Paulo - SP

Imoével Acabado

Matricula: 155.164

Metragem: 8.444,90 m?

Valor atual: R$40.154

Atualizacdo das propriedades para investimento

Os valores justos dos imoéveis foram atualizados através de laudo, elaborado pela CBRE
datado de 22 de dezembro de 2017, com base em 12/2017, onde a metodologia aplicada na
avaliacdo do imovel foi através da Capitalizacao da Renda.

Despesas operacionais dos iméveis que ja estdo auferindo renda

Nos exercicios findos de 31 de dezembro de 2017 e 2016 ndo houve despesas de manutengao
e reparo nos imoéveis.

Quadro demonstrativo das movimentacdes contabeis da propriedade para investimento

Ativo Matricula Saldo em 2016 Ajuste a valor justo Saldo em 2017
Edificio Badar6 MAT 117.970 88.022 (1.122) 86.900
Edificio Belenzinho MAT 155.164 40.154 3.846 44.000
128.176 2.724 130.900
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7. Receitas de aluguéis

Compreendem aluguéis a receber, vencidos e vincendos relativos a locacdo dos iméveis Edificio
Comercial Belenzinho e Edificio Comercial Badard, conforme mencionado na nota explicativa 5b. Em
31 de dezembro de 2017, os valores a receber referem-se aos aluguéis do més de dezembro de 2017
e serdo pagos em janeiro de 2018.

Imoével Vencimento Total — R$
Edificio Comercial Belenzinho Janeiro 2018 370
Edificio Comercial Badar6 Janeiro 2018 240
610

Os aluguéis sdo contabilizados conforme regime de competéncia, possuindo baixo indice de
inadimpléncia. No exercicio ndo houve registro de provisdes para créditos de liquidagéo duvidosa.

Exercicio findo em Exercicio findo em
Descricéo 31/12/2017 - R$ 31/12/2016 — R$
Propriedade para investimento
Receitas de aluguéis 11.491 9.067

8. Gerenciamento e fatores de riscos

a) Gerenciamento

O Gestor e o Administrador vém, constantemente, tomando medidas para zelar pela correta
utilizacdo dos imoveis pelo ocupante, nos moldes contratados. Isso é feito a partir de reunides
periédicas com a ocupante, para avaliar os status das regularizagbes dos iméveis e discussdo
das melhores praticas a serem tomadas para o processo de regularizacdo. Em paralelo, foi
contratada uma empresa de engenharia especializada para verificar as pendéncias
documentais, conforme descrito no regulamento, e a qualidade geral dos iméveis com relacdo
a acessibilidade, seguranca e infraestrutura.

19



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 15.538.445/0001-05
(Administrado pela Geragéo Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

8. Gerenciamento e fatores de riscos--Continuacéo

20

b) Fatores de risco

)

Riscos relacionados ao setor imobiliario, ao setor de loca¢des imobiliarias e aos iméveis-
-alvo

Condi¢cBes econbmicas adversas nas regides onde estdo localizados os imoveis alvo e a
capacidade de manter e renovar as locagdes e/ou de explorar os direitos de superficie dos
imoveis alvo podem causar um efeito adverso para o Fundo.

Os resultados do Fundo dependem substancialmente da sua capacidade em locar e
manter locados e/ou explorar os direitos de superficie dos iméveis alvo. Condicdes
adversas nas regifes em que se encontram situados os iméveis alvo podem reduzir os
niveis de locacdo e/ou prejudicar a exploracdo dos direitos de superficie, restringir a
possibilidade de aumentar o preco das locacdes e/ou o0 pre¢co pago em contrapartida a
cessdo dos direitos de superficie, bem como diminuir as receitas provenientes dessas
locacdes e/ou da cessédo dos direitos de superficie. Caso os iméveis alvo ndo gerem
receita suficiente, a condicdo financeira e o0s resultados do Fundo podem ser
adversamente afetados, assim como a rentabilidade dos quotistas.

Além disso, a empresa investida pode ser afetada pelas condi¢des do mercado imobiliario
local ou regional, tais como 0 excesso de oferta de espago para iméveis comerciais nas
regides onde se encontram os iméveis alvos, bem como suas margens de lucros podem
ser afetadas em funcéo dos seguintes fatores, dentre outros (i) criagdo e/ou aumento nas
aliquotas de tributos e tarifas publicas incidentes; (ii) eventos adversos que afetem ou
limitem as atividades principais das empresas locatarias e/ou cessionarias dos direitos de
superficie dos iméveis-alvo; (iii) periodos de recessdo, aumento dos niveis de vacéncia
e/ou aumento da taxa de juros que causem queda nos pre¢os das locagdes ou dos pregos
pagos em contrapartida a cessdo dos direitos de superficie e/ou aumento da inadimpléncia
dos locatarios ou cessionarios dos direitos de superficie; (iv) eventual decadéncia
econdmica das regides onde se encontram localizados os iméveis-alvo; e (v) percepcdes
negativas pelos locatarios ou cessionarios dos direitos de superficie e/ou locatarios em
potencial ou cessionarios dos direitos de superficie em potencial com relagéo a segurancga,
atratividade e relevéncia, sob o ponto de vista estratégico, das regides onde se situam os
iméveis-alvo.

Nestes casos, 0 Fundo e a empresa investida poderéo sofrer um efeito material adverso
na sua condi¢ao financeira e as quotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.
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b) Fatores de risco

i)

if)

Insuficiéncia de conta garantia para pagamento de custos de regularizacdo e
manuten¢éo dos imoveis alvo

Nos termos do compromisso de compra e venda foi constituida uma conta garantia em
favor do Fundo na qual ficara retido o valor calculado por empresa idonea e especializada
para o pagamento, conforme necessério, (a) dos custos referentes a averbacao de area
construida do imdével Belenzinho; (b) dos eventuais custos para o pagamento de ITBI
decorrente do término da vigéncia da escritura de cessao de direito de superficie; (c) do
pagamento de multas e penalidades que eventualmente venham a ser impostas ou
tenham de ser pagas pela Belenzinho Investimentos Imobilidrios e Participacdes S.A.; (d)
dos custos que vierem a ser incorridos para a regularizacao da &rea de aproximadamente
350 m2 do imo6vel Badard; e (e) dos custos de manutencdo dos iméveis alvo, cuja
responsabilidade recaia sobre a locataria nos termos do contrato de locacdo dos iméveis
Badar6 e Belenzinho, e que ndo sejam arcadas pela locataria e/ou pela superficiaria,
conforme o caso.

Renovacao dos contratos de locagédo

Caso os contratos de locacao dos Iméveis Badaré e Belenzinho ndo sejam renovados nas
respectivas datas de seu vencimento, o Fundo podera ter dificuldades para alugar os
iméveis nas mesmas condigBes ou em condi¢cdes mais favoraveis que as estipuladas nos
Contratos de Locagéo, bem como podera ter dificuldades para encontrar um novo locatéario
ou superficiario, conforme o caso, no curto e médio prazo.

Riscos relacionados aos imdveis alvo e aos CRI

Eventuais 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza
nao identificados ou néo identificaveis por meio do processo de auditoria legal, bem como
a ocorréncia de eventos ou apresentacéo de documentos que resultem ou possam resultar
em Onus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias relevantes de qualquer
natureza com relacdo a empresa investida e aos iméveis alvo, poderdo restringir ou
impossibilitar a aquisicdo, pelo Fundo, das Sociedades Investidas e, consequentemente,
dos iméveis-alvo. Nesse caso, o objetivo do Fundo, seus planos de investimento e sua
rentabilidade poderéo ser impactados negativamente.
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Gerenciamento e fatores de riscos--Continuacao

b) Fatores de risco

v) Riscos relacionados ao Fundo, as quotas e a oferta
O Fundo nao tem qualquer garantia de rentabilidade.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor,
das Institui¢cdes Participantes da Oferta e/ou de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda,
do Fundo Garantidor de Créditos (FGC), podendo ocorrer perda total do capital investido
pelos Quotistas.

Taxa de administracéao

Pelos servigos de administracdo, gestéo e escrituracdo serdo devidas a taxa de administracdo de
0,25% ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$15.

A remuneracao devida a administradora é calculada e paga mensalmente, diretamente pelo Fundo,
até o 5° dia (til do més subsequente ao dos servigos prestados. A remuneracdo da administradora
€ calculada todo dia atil com base no patriménio liquido do Fundo do dia anterior a realiza¢éo do
referido calculo, a razdo de 1/252.

A taxa de administra¢do engloba a remuneracao da Administradora e da Gestora.

Distribuicdo de resultados

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos rendimentos, calculados com base
nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago aos titulares de cotas que estiverem
registrados como tal no fechamento das negociacBes do ultimo dia util do més anterior ao
respectivo pagamento.

O resultado auferido em um determinado exercicio sera distribuido aos cotistas, mensalmente, até
0 10° dia do més subsequente, a titulo de antecipacao dos resultados a serem distribuidos.
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10. Distribuicao de resultados--Continuagao

A apuracao dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2017 e 2016, pode ser assim demonstrada:

2017 2016

Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 14.107 (24.725)
Atualizacao do valor justo (2.724) 40.853
Despesa com proviséo - 1.755
Ganho né&o realizado com acdes - (10.460)
LCI competéncia 87 (87)
Aluguel competéncia 463 (387)
Outros valores nao transitados no caixa (969) 1.858
Lucro base caixa —art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 10.964 8.807
Valor distribuido 11.530 16.295
Valor distribuido e a serem pagos no proximo exercicio (962) (962)
Valor pago de exercicios anteriores 962 1461
Valor distribuido e pago no exercicio 11.530 16.794
% do resultado do exercicio distribuido (considerando a base de célculo

apurada nos termos da Lei 8.668/93) 105,16% 190,69%
Valor distribuido e pago no exercicio 10.568 15.333
Valor distribuido e pago no exercicio seguinte 962 962

11. Patriménio liquido
O patrimb6nio do Fundo é representado por uma Unica classe de cotas.
a) Emissao

A primeira emissao de cotas do Fundo foi composta de 1.798.000 cotas, com valor unitario de
R$ 100,00 cada, na data da emisséo, perfazendo a primeira emisséo, na data da emissao, o
montante total de até R$179.800. O Fundo somente podera realizar novas emissfes de cotas
mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral na qual devera estabelecer o preco das
novas emissBes. As cotas terdo forma nominativa, serdo escriturais, mantidas pelo
Administrador em conta de depésito em nome de seus titulares. Todas as cotas terdo direito a
voto nas Assembleias Gerais, correspondendo cada cota a um voto.
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11. Patrimdnio liquido—Continuagéo
b) Amortizacéo

Para fins de amortizacédo de cotas, sera considerado o valor da cota do dia util imediatamente
anterior & data do pagamento da respectiva parcela de amortizacao.

c) Resgate

As cotas somente serdo resgatadas na data de liquidacao do Fundo.

d) Negociacao das cotas

As cotas sdo negociadas em mercado de bolsa de valores administrado e operacionalizado
pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo.

e) Evolucao, patriménio liqguido médio e rentabilidade

Patriménio Rentabilidade
Exercicios findos liquido médio(*)  Valor da cota %
Em 31 de dezembro de 2017 131.448 73,9956 1,98
Em 31 de dezembro de 2016 173.081 72,5625 (23,92)

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.

(*) Nao auditado.
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12. Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patrimdnio
liquido médio sao os seguintes:

2017 2016
Valores % sobre PL Valores % sobre PL
Despesas administrativas em R$ médio em R$ médio
Taxa de administracao 245 0,19% 263 0,16%
Taxa de gestao 89 0,07% 155 0,09%
Taxa de custédia 90 0,07% 90 0,05%
Despesas tributéarias 130 0,10% 55 0,03%
Taxa de fiscalizacdo CVM 26 0,02% 41 0,02%
Despesa com distribuicdo de rendimentos 20 0,02% - 0,00%
Laudo de avaliacéo 10 0,01% 30 0,02%
Despesa com consultoria 146 0,11% 63 0,04%
Despesa CETIP/SELIC 17 0,01% 18 0,01%
Despesa com bolsa de valores 2 0,00% 8 0,00%
Taxa de escrituracéo 15 0,01% - 0,00%
Taxa ANBIMA 4 0,00% 6 0,00%
Despesas de publica¢bes 3 0,00% - 0,00%
Despesas de Cartorio 95 0,07% - 0,00%
Auditoria externa 45 0,03% 30 0,02%
Taxa de Controladoria - 0,00% 6 0,00%
Outras despesas administrativas 85 0,06% 170 0,10%
Total 1.022 0,78% 935 0,54%

13. Tributacgéo

De acordo com a Lei n°® 8.668/93, alterada pela Lei n® 9.779/99: (i) os rendimentos e ganhos de
capital auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario, quando distribuidos a qualquer
beneficiario, sujeitam-se a incidéncia de imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%; (ii) os
ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagéo de quotas também sujeitam-se a
incidéncia de imposto de renda a aliquota de 20%; e (iii) o Fundo que aplicar recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio, quotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento
das cotas do Fundo, ndo contard com o regime diferenciado, estando sujeito a tributacao
aplicavel as pessoas juridicas.

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

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

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declarac&o anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo 40
da IN 1.585.

14. Informacg0des sobre transacdes com partes relacionadas

As transacdes entre o Fundo e a instituicdo administradora seguem no demonstrativo abaixo:

Despesas 2017 2016

Taxa de administracéo 245 263
Taxa de gestédo 89 155
Passivo 2017 2016

Taxa de administracdo a pagar 16 18
Taxa de gestdo a pagar 11 12

15. Servigos de tesouraria e custodia

O servigo de tesouraria do Fundo é prestado pela prépria Administradora e o servi¢o de custddia
das cotas do Fundo é prestado pelo Itad Unibanco S.A.

26



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 15.538.445/0001-05
(Administrado pela Geragéo Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

16.

17.

18.

19.

20.
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Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Informamos que a Administradora, para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016,
ndo contratou servicos da Ernst & Young Auditores Independentes S.S. relacionados ao Fundo,
além dos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam que
o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer gerenciais ndo seu cliente ou
promover 0s seus interesses.

Demandas judiciais

O Fundo apresentou questionamento judicial a respeito da exigibilidade de tributacdo a titulo de
ITBI (Imposto de transmissdo de Bens Imdveis) incidente sobre a transferéncia de direito de
superficie. Para tal, depositou em juizo o montante de R$ 2.878, totalmente provisionado em 31
de dezembro de 2017 e 2016.

Politica de divulgacédo das informacdes

O Fundo divulga mensalmente as informagbes sobre a distribuicAo de rendimentos e
ocasionalmente demais informac8es relevantes nos sites do administrador, gestor, da B3 e do
préprio Fundo, a saber:

http://www.gerafuturo.com.br/
http://www.brasilplural.com/site
http://www.bmfbovespa.com.br/home.aspx?idioma=pt-br

Instrumentos financeiros derivativos

E vedada ao Fundo a realizac&o de operacdes com derivativos. O Fundo néo realizou operagdes
com instrumentos financeiros derivativos nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e
2016.

Alteracdes no Regulamento
Em Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 03 de outubro de 2016, foi deliberada a adaptacao

do regulamento do Fundo as modifica¢8es trazidas pela Instrucdo CVM n° 571 de 25 de novembro
de 2015, a Instrucdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008.
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21. Eventos subsequentes

N&o h& eventos subsequentes até a data da emissdo das demonstracdes financeiras.

* k* %

Eduardo Alvares Moreira Roberto Inacio
Diretor responsavel Contador
CPF: 043.055.557-19 CRC-1RJ112108/0-1
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