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Opiniao

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

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Nova | Fundo de
Investimento Imobiliario 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 contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de Investimentos 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, estéo descritas na
secao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
contabeis”. Somos independentes em relacao ao Fundo, de acordo com o0s principios éticos
relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (“PAA”) 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 demonstracdes contdbeis como um todo e na
formagédo de nossa opinido sobre essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Propriedades para investimento
(Conforme nota explicativa n2 7, Propriedades para investimento)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA: O Fundo tem como objetivo o
investimento em Propriedades para Investimento para rendas, essas propriedades para
investimento estdo avaliadas pelo seu valor justo no Fundo. O risco mais significativo é na
avaliacdo do valor justo desses ativos registrados em carteira.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria: nossos procedimentos de auditoria,
foram entre outros; (i) efetuamos analise dos laudos de avaliacdo ao valor justo dos ativos,
onde revisamos: as premissas utilizadas pelo avaliador, a independéncia do avaliador em
relacdo ao administrador e ao gestor do Fundo e a experiéncia do avaliador em relacéo ao
trabalho executado; testes substantivos para validarmos a realizagdo desses ativos, entre 0s
procedimentos de auditoria executados, podemos destacar (ii) exame do contrato de aluguel
de imovel sob medida e outras avencgas; exame, por meio de amostragem dos recebimentos
ocorridos durante o exercicio e teste de aderéncia entre as informacdes registradas e as
informacdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que
os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento do valor justo das
Propriedades para Investimento foram adequados no contexto das demonstra¢gfes contdbeis
tomadas em conjunto.

Obrigacdes por securitizacao de recebiveis
(Conforme nota explicativa n® 9, Obrigac8es por securitizacdo de recebiveis)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA: O Fundo buscando seu objetivo
principal com o investimento em Propriedades para Investimento para rendas, realizou
operacao de captagéo por meio de securitizagdo de recebiveis. O risco mais significativo € a
mensuracao e apuragao do valor presente da obrigacdo, bem como o descasamento dos
fluxos de caixa.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria: nossos procedimentos de auditoria,
foram entre outros; (i) efetuamos andlise do termo de securitizacéo; testes substantivos para
validarmos a valorizac@o dessa obrigacéo, entre os procedimentos de auditoria executados,
podemos destacar (ii) recalculo das obrigacdes com recebiveis; exame, por meio de
amostragem dos repasses efetuados durante o exercicio e teste de aderéncia entre as
informacdes registradas e as informacgdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que
0s critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento da obrigagao por
securitizacdo de recebiveis foram adequados no contexto das demonstracdes contabeis
tomadas em conjunto.
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Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstracdes
contébeis

A Administracdo é responséavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
contabeis de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstracdes contébeis livres de distor¢ao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes contdbeis, a administracéo é responsavel pela avaliacao
da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracéo
das demonstracdes contabeis, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operacdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sédo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis
Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracfes contabeis, tomadas
em conjunto, estdo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel
de seguranc¢a, 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¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisfes econdémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracdes 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:

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes 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 deteccao
de distorcédo 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
representacdes falsas intencionais;

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

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracéo;
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Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracao, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacé@o a eventos ou condi¢des que possam levantar davida
significativa em relac@o a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes contabeis ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional,

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contelldo das demonstracdes contabeis,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes contabeis representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacfes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com
as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e
comunicamos todos o0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas
salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunica¢do com 0s responsaveis pela governancga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstra¢des contabeis do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatdrio de auditoria, a menos
gue lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado
em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Séao Paulo, 03 de abril de 2018

X ﬂ
Raf Ig/ég/%&irros

CTCREC 1SP-208.108/0-1

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1



Nova | Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ n° 22.003.469/0001-17)
‘Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de reais)

ATIVO
Notas 2017 2016

Ativo circulante 36.176 83.690
Disponibilidades - 338 918
Operagdes compromissadas 4 9.028 80.384
Titulos e valores mobiliarios 5 1.105 1.367
Cotas de fundo referenciado 1.105 1.367
Qutros créditos 6 25.705 1.021

Ativo néo circulante
Propriedades para investimentos 7 155.000 87.500
Total do ativo 191.176 171.190

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag6es contabeis.



Nova | Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ n° 22.003.469/0001-17)

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

(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de reais)

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Passivo circulante
Taxa de administragéo
Taxa de fiscalizagdo CVM
Auditoria
Custédia
Cetip
Cartérios
Obrigagdes por Aquisi¢éo de Imoéveis
Obrigacgdes por Securitizagdo de Recebiveis
(-) Custos Estruturagdo Securitizagdo de Recebiveis
(-) Despesas Financeiras a Apropriar

Outras obrigagdes

Passivo néo circulante

Obrigacgdes por Securitizagdo de Recebiveis

Patrimdnio liquido
Cotas por classe
Distribuicéo de rendimentos
Amortizacéo de cotas
Lucro por incorporacdes

Lucros (Prejuizos) acumulados

Total do passivo e patriménio liquido

Notas 2017 2016
27.035 27.563
12 30 22
} 5 2
- 10 5
- 17 11
} 2 1
- 3
8 11.295 23.389
18.396 20.190
N (3.706) (4.085)
- - (11.972)
983 -
113.479 129.703
9 113.479 129.703
12 50.662 13.924
- 16.420 16.420
15 (1.530) (30)
11 (340) (100)
23 455 -
- 35.657 (2.366)
191.176 171.190

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracGes contabeis.



Nova | Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ n° 22.003.469/0001-17)

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

(CNPJ n°13.486.793/0001-42)

Demonstracédo do resultado

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

Estoques de Imoveis destinados a venda

Receitas de aluguéis de Iméveis
Ajuste ao valor justo

Despesas de condominio

Despesas de manutencéo e conservacgao

Despesas de Captacdo Securitizacdes

Titulos e valores mobiliarios

Rendas com Titulos e Valores Mobiliarios

Operagdes Compromissadas

IRRF sobre operag6es compromissadas

Certificado de Dep6sito Bancario - CDB Pés

IRRF sobre CDB

Qutros Ativos Financeiros

Rendas de Cotas de Fundos de investimentos

IRPF e IOF sobre aplicagdes em cotas de Fundos de Investimentos

Outras receitas

Remunerag&o conta Escrow

Outras receitas / (despesas) operacionais

Despesas financeiras - juros passivos

Taxa de administragao
Custodia

Advocaticios

Taxa da CVM

Cetip

Auditoria

PublicagBes em jornais/editais
Consultoria e assessoria
Despesas bancérias
Cartoraria

Impostos e taxas

Despesas diversas

Lucro (Prejuizo) do exercicio

(Valores expressos em milhares de reais)

Notas 2017 2016

43.926 2.212

- 10.383 2.218
33.623 -
- (1)

(38) -
(42) (5)

3.239 482

2.999 221

- 3594 221
(622) -

31 -

4 -

240 261

298 336

(58) (75)

526 -

526 -

(9.668) (5.052)

(8.538) (3.495)

12/15 (259) (242)
15 (6) (51)
15 - (318)
15 9) (8)
15 (26) (16)
15 (21) (5)
15 - (111)
15 (296) (51)
15 (3) 2
15 (128) (46)
15 - (671)
15 (382) (36)
38.023 (2.358)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



Nova | Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ n°22.003.469/0001-17)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Demonstracfes das mutacdes do patriménio liquido para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas Amortizagdo Distribuicdo de Prejuizos
integralizadas de cotas rendimentos acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2015 115 - - (8) 107
Integralizagdo de cotas 16.305 - - - 16.305
Amortizac&o de cotas - (100) - - (100)
Distribui¢cdo de rendimentos - - (30) - (30)
Prejuizo do exercicio - - - (2.358) (2.358)
Saldos em 31 de dezembro de 2016 16.420 (100) (30) (2.366) 13.924
Amortizacéo de cotas - (240) - - (240)
Distribui¢cdo de rendimentos - - (2.500) - (2.500)
Lucro por incorporagdo - - - 455 455
Lucro do exercicio - - - 38.023 38.023
Saldos em 31 de dezembro de 2017 16.420 (340) (1.530) 36.112 50.662

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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Nova | Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ n® 22.003.469/0001-17)

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

(CNPJ n® 13.486.793/0001-42)

Demonstragdes dos fluxos de caixa — método direto para para o exercicio findo em 31

Atividade operacional
Recebimentos de aluguéis
Recebimentos conta escrow
Remunerag&o conta escrow
Pagamento de taxa de fiancas

Advogado

de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de reais)

Pagamentos de taxa de administracéo efetiva

Publicagdo
Despesas diversas
Consultorias e assessorias
Cartério

Custodia

Cetip

Impostos diversos
Expedicéo

CVM

Despesas bancérias
Anbima

Caixa liquido das atividades operacionais

Atividade de investimento

AplicacBes em cotas de fundos de investimentos

AplicacBes em operagdes compromissadas
Resgate de Titulos de Renda Fixa
Edificagcdes

Condominio

Manutencéo e Conservacéo

Despesas Financeiras - a apropriar
Fornecedores a pagar

Obrigagdes de recebiveis

Gastos com Estruturagéo Securitizacéo de Recebiveis

Resgates em cotas de fundos de investimentos financeiros

Caixa liquido das atividades de investimentos

Atividade de financiamento
Recebimento liquido pela emisséo de cotas
Amortizacéo de cotas

Distribuicao de rendimentos a cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamentos

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

2017 2016
10.966 1.595
580 -
526 -
(304) -
- (318)
(258) (227)
- (111)
(157) (105)
(296) (51)
- (46)
- (40)
(26) (15)
- (11)
- (7)
9) (7)
(3) )
- (1)
11.019 654
(54.557) (52.363)
73.729 (80.227)
982 -
(174) (34.514)
- (1)
(38) -
- (11.972)
(31.003) (53.903)
(54.357) 169.787
- (4.090)
55.539 51.371
(9.879) (15.912)
- 16.305
(240) (100)
(1.500) (30)
(1.740) 16.175
(600) 917
918 1
318 918
(600) 917

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes contabeis.
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Notas explicativas da Administradora
as demonstracdes contabeis para 0s
exercicios findos em 31 de dezembro
de 2017 e de 2016 (Em milhares de

reais, exceto valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional
O Nova | Fundo de Investimento Imobiliario - Fll iniciou suas atividades em 21 de dezembro de
2015 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado.

O Fundo se destina exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos
considerados investidores profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela
Comisséao de Valores Mobiliarios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 9°A da Instru¢do CVM
539.

E objetivo do Fundo € proporcionar aos cotistas a valorizac&o e a rentabilidade de suas cotas,
preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisi¢cdo dos Iméveis-Alvo; (ii) no
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral; e (iii) no investimento em Outros
Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o
pagamento de remuneragdo advinda da exploragao dos Ativos Imobiliarios do Fundo, (b) pelo
aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagdo dos ativos do Fundo; ou (c) da
posterior alienagdo, a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a carteira do Fundo,
conforme permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢bes da CVM.

As aplicacdes do Fundo ndo contavam com a garantia da Administradora ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estéo sujeitos a
riscos de investimento.

2. Apresentacao das demonstracdes contabeis

As préticas contabeis adotadas para a contabilizagcao das operacgdes e para a elaboracao das
demonstragdes contabeis em 31 de dezembro de 2017 emanam das disposicdes previstas na
Instru¢cdo CVM ne 516 de 29 de dezembro de 2011, consubstanciadas pela Instru¢do CVM n2
472 de 31 de outubro de 2008 e demais alteracbes posteriores, bem como dos
pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente
aprovados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).
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3. Principais praticas contabeis

a)

b)

d)

e)

Apuracéo do resultado

E apurado pelo regime contabil da competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devam ser incluidas na apuragédo dos resultados dos periodos que
ocorrerem sempre simultaneamente quando se correlacionarem independentemente
do recebimento ou pagamento.

Caixa e equivalentes de caixa

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

As cotas do Fundo s&o atualizadas diariamente, pelo respectivo valor da cota,
divulgada pelo administrador.

Titulos e Valores Mobiliarios

Os titulos e valores mobiliarios séo representados por aplicagdes em cotas de fundos
de investimento sdo demonstradas ao custo de aquisicdo, acrescido dos rendimentos
auferidos, ajustado pelas cotagdes fornecidas pelo administrador dos fundos, ja liquido
do imposto de renda retido na fonte.

Propriedades para investimento

As aplicacdes em imdveis para renda (edificacdes, terrenos e benfeitorias) estéo
demonstradas pelos seus respectivos valores justos. Os valores foram obtidos através
de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com qualificacédo
reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A varia¢éo no
valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstracdo do
resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagdo ou desvalorizagao
tenha ocorrido. A entidade determina o valor justo da propriedade para investimento
sem qualquer deducéo para custos de transacao em que possa incorrer por venda ou
outra alienacdo das mesmas.

Outros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Os ativos sdo demonstrados pelos valores de realizagdo, incluindo, quando aplicaveis,
os rendimentos e as variagfes monetarias auferidas.

Os passivos sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos,
guando aplicavel, dos correspondentes encargos e variagfes monetarias



f)

9)

h)
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Julgamentos e estimativas

Na elaboracdo dessas demonstra¢des contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precgos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos
integrantes da carteira do Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas
reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende ao valor justo,
mensuracao de valor recuperavel de ativos. Dessa forma, quando da efetiva liquidagao
financeira desses ativos, os resultados auferidos poderéo vir a ser diferentes dos
estimados.

Avaliagdo do valor recuperéavel de ativos (teste de impairment)

A Administracao revisa tempestivamente o valor contabil liquido dos ativos com o
objetivo de avaliar se h& eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas,
operacionais, que possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel do
imodvel. Quando estas evidéncias sdo identificadas e o valor contabil liquido excede o
valor recuperavel, é constituida provisdo para perdas ajustando o valor contabil liquido
do ativo ao seu valor recuperavel, apos a aprovagdo em Ata de Assembleia de
Cotistas

Partes relacionadas

Para quaisquer transacdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacdo
das condicdes em que as mesmas transacdes foram efetuadas.

Classificacéo dos instrumentos financeiros
- Data do reconhecimento
Todos os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
- Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros
A classificacao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas, do proposito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos
financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos dos custos

de transacgéo, exceto nos casos em que o0s ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado;
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Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracgéo
Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracao, em uma das
seguintes categorias:

Ativo financeiro para negociacdo (mensurado ao valor justo por meio do
resultado)

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o proposito de
geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao;

Investimento mantido até o vencimento

Essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o propoésito de serem
mantidos até o vencimento, para 0s quais o Fundo e os cotistas tenham a
intencéo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes
investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo
recuperacao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

4. Operacdes compromissadas

Em 31 de dezembro de 2017 o Fundo possuia recursos financeiros em conta Escrow, na qual
estavam aplicados em operag¢des compromissadas no montante de R$ 9.028, remunerado
diariamente a taxa de 96,5% do CDI (R$ 80.384 em 2016)

5. Outros Créditos

O saldo apresentado em outros créditos em 31 de dezembro de 2017 no montante de R$
25.705, onde, R$ 23.705 refere-se a Adiantamento de alugueis, R$ 1.651 a aluguéis a receber,
R$ 348 titulo em garantia e R$ 1 de outros créditos.

6. Titulos e valores mobiliarios

6.1. Cotas de fundo de investimento

Cotas de fundos de investimento | Exercicios | Quantidades | Valor da cota |Valor contabil| % sobre PL
FI RF BRL Referenciado DI LP 2017 575,955242( 1.788,4021250 1029 2,03%
tad Top RF Ref DI 2017 16.188,471010 4,2494100 69 0,14%
FI RF BRL Referenciado DI LP 2016 843,248633| 1.624,8696980 1367 9,82%

O Fundo possui cotas de Fundo de Investimento, que busca acompanhar a variacdo do
Certificado de Depdsito Interbancéario (CDI), de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco

por cento) dos ativos componentes de sua carteira estejam atrelados, direta ou indiretamente,
a este parametro.

No exercicio foi contabilizada uma receita de R$ 298 na conta rendas de aplicagbes em fundos
de investimento e R$ 58 na conta de imposto de renda sobre aplicacdes financeiras (R$ 336 e
R$ 75 em 2016).
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7. Propriedades para investimento

= < VLS MERCADO R ; Custo Ajuste Valor | VLS MERCADO
DISCRIMINACOES DOS IMOVEIS Exercicio 2016 Aquisicédo Custos a Realizar Incremental Justo Exercicio 2017
Jardim Europa l e Il 22.035 2.700 - - 24.735
Edificio Europa 108.327 - - 174 33.623 142.124
(-) Custo a Realizar (42.862) - 31.003 - - (11.859)
SOMA 87.500 2.700 174 33.623 155.000

Jardim Europale ll

Aquisicéo dos Iméveis Jardim Europa | e Il através da Escritura de Venda e Compra”, junto a
B.R.E Empreendimentos Imobiliarios (“BRE”), por meio do qual a BRE venderi ao Fundo 602
(seiscentos e dois) lotes decorrentes do Loteamento Jardim Europa | e Loteamento Jardim
Europa Il, a serem desenvolvidos nos imoveis de matriculas 2.911 e 2.910, ambas do 2° Oficio
de Registro de Imdveis de Canad dos Carajas — Para (“Lotes”), pelo preco de R$ 21.500.

No exercicio findo em dezembro de 2017 foi apropriado custos incrementais no montante de
R$ 2.700 (R$ 535 em 2016).

Edificio Europa

Em 14 de dezembro de 2015 o Fundo celebrou o Contrato Particular de Construcdo Pelo
Regime da Empreitada Global que compreende a execugao de todas as ac¢des e providéncias,
diretas e indiretamente necessarias e relacionadas a completa, integral e adequada conclusao
da obra referente aos projetos Jadim Europa | e Il pelo montante de R$ 108.326 para a
construcdo de 597 casas em 602 lotes (Unidades Habitacionais), cada qual com a sua
tipologia, cujas caracteristicas técnicas encontram-se abaixo:

25 casas serao do estilo “Casa Népoles”, contemplando, cada uma, 146,83mz2 de area
equivalente;

5 casas serdo do estilo “Casa Napoles” comtemplando, cada uma, 146,83 m2 de area
equivalente, as quais serao edificadas sobre o terreno de dois lotes;

226 casas serédo de estilo “Casa Milao”, contemplando cada uma, 123,88 m2 de area
equivalente;

341 casas serdo de estilo “CasaVerona”, contemplando cada uma, 112,9m2 de area
equivalente, conforme previsto nos Documentos do Contrato (Casas Verona).

As unidades habitacionais serdo edificadas em 16 etapas, sendo certo que a quantidade de
casas de cada etapa, encontra-se previsto no Contrato de Construcéo.

A remuneracéo global é paga por medicdo mensal conforme estabelecido no cronograma
Fisico-Financeira aprovado pelo Fundo e pela gerenciadora, conforme cronograma da obra,
salvo se ajustado de forma diversa.

Durante a totalidade da vigéncia de cada etapa do contrato de construgao a contratada devera
obter e manter os Seguros de Riscos de Engenharia, no valor total da Remuneracédo Global ,
e Seguro de Risco de Engenharia, no valor de 20% da Remuneracéo Global. O pagamento do
prémio e de franquias oriundas de possiveis sinistros que por ventura venham a ocorrer é
parte integrante do valor da Remuneracgéo Global.
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Metodologia Aplicada

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag&es colhidas no
mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 2 da
NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos
que supertem racionalmente o convencimento do valor.

Assim no presente caso, dentre os métodos disponiveis, optamos pelo “Método da Renda”
para a definicdo dos valores de venda, onde determinamos todas as premissas através de
informacdes do mercado local:

Método da renda ou fluxo de caixa descontado
Identifica o valor de mercado do bem com base em um desenvolvimento imobiliario.

Para a andlise financeira do empreendimento, foi adotado o Método de Fluxo de Caixa
Descontado, através do qual calculamos o Valor Presente Liquido (VPL) e a Taxa Interna de
Retorno (TIR) anual que o empreendimento apresentara durante um periodo determinado.

Nos fluxos de caixa elaborados foram lancados os investimentos (custos relacionados a
implantacéo), as receitas e as despesas ao longo de um periodo determinado, através de
estimativas elaboradas pela YPC.

As premissas foram identificadas através das pesquisas de mercado realizadas e de
or¢camentos estimativos para os produtos. A partir destes cenarios foram calculados os VPLs.

8. Obrigagdes por Aquisicao de Imodveis

Em 10 de dezembro de 2015 o Fundo celebrou Instrumento Particular de Compromisso
Irretratavel e Irrevogavel de Venda e Compra de Bens Imdveis objeto das matricula n® 2.911 e
2.912, ambas do 2° Oficio de Registro de Iméveis de Canaé dos Carajas — Para, pelo preco
certo e ajustado de R$ 21.500, atualizados mensalmente. Em 31 de dezembro de 2017 o
montante atualizado era de R$12.797 (R$ 23.389 em 2016).

9. Obrigacdes por Securitizacdo de Recebiveis

Em 22 de dezembro de 2015, o Fundo e a VALE S.A., sociedade por ac6es com registro de
companhia aberta perante a CVM, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 700, bloco 8, loja 318, Barra da Tijuca, inscrita no
CNPJ/MF sob o0 n.° 33.592.510/0001 54 ("Devedora") celebraram o "Instrumento Particular de
Contrato de Locacao de Imével Sob Medida e Outras Avencgas" ("Contrato de Locagédo"),
através do qual a Devedora encomendou a construgdo e contratou a posterior locagcéo de
casas para a moradia de seus empregados e fornecedores designados para a execucéo do
projeto de mineragdo denominado S11D ("Casas"), a serem construidas no imével localizado
na Cidade de Canaa dos Carajas, Estado do Para, objeto das matriculas n.os 2.911 e 2.912
do 2° Oficio de Registro Geral de Imoveis, Titulos e Documentos e Pessoas Juridicas da
Comarca de Canaé dos Carajas, PA ("Imével" e, em conjunto com as Casas, "Unidades
Habitacionais").
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Nos termos da do Contrato de Locacgéo, o Fundo celebrou em 8 de dezembro de 2015 com a
B.R.E Empreendimentos Imobiliarios S.A., sociedade andnima com sede na Cidade de Canaé
dos Carajas, Estado do Para, na Estrada VP-14, lote 22, gleba Buriti Carajas Il, s/n, zona rural,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 14.710.306/0001-46, na qualidade de atualentdo proprietaria do
Imével ("BRE Empreendimentos”)"), o "Instrumento Particular de Compromisso Irretratavel e
Irrevogével de Venda e Compra de Bens Iméveis" ("Compromisso de Venda e Compra"),
através do qual o Fundo tornou-se possuidor do Imével.

No intuito de promover a constru¢do das Unidades Habitacionais, nos termos previstos no
Contrato de Locacéo, o Fundo celebrou em 14 de dezembro de 2015 com a AMEC
Construtora Ltda., sociedade limitada com sede na Cidade de Brasilia, Distrito Federal, na
SHICSW QD 4 Lote 1 Loja 25 SS Setor Sudoeste Brasilia DF, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
10.841.108/0001-60 ("Construtora") o "Contrato Particular de Construcdo pelo Regime da
Empreitada Global" ("Contrato de Construcdo”).

Em 20 de julho de 2016, o Fundo emitiu 2 (duas) cédulas de crédito imobiliario, nos termos do
"Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobiliario sem Garantia Real
Imobilidria sob a Forma Escritural e Outras Avencas" ("Escritura de Emissao"), firmado em 20
de julho de 2016 pelo Fundo e pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida das Américas, n.° 500, bloco 13, sala 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n.° 36.113.876/0001-91 (“Instituicdo Custodiante" ou "Agente Fiduciario"), conforme
disposto na Lei n.° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor ("Lei n.° 10.931"),
sendo:

1 cédula de crédito imobiliario ("CCI 1") representativa dos direitos creditérios decorrentes
do Contrato de Locacao, no valor de R$8.439 em 14 de julho de 2016, correspondentes ao
valor do aluguel previsto no Contrato de Locacao referente as Casas entregues na Etapa 1,
conforme Contrato de Locacgéo, e demais direitos creditérios devidos pela Devedora ao
Fundo vincendos a partir de outubro de 2016 (inclusive), na propor¢éo de 5,6332% (cinco
inteiros e seis mil trezentos e trinta e dois décimos de milésimosssenta e trés centésimos
por cento) do valor total do Contrato de Locacao vincendo a partir de outubro de 2016
(inclusive) e com vencimento até maio de 2029 (inclusive) ("Periodo de Securitizacao"),
sendo o Ultimo pagamento de aluguel devido em junho de 2028 (inclusive), incluindo os
acessorios, tais como atualizacdo monetéria, encargos moratérios, multas, penalidades e
eventuais indenizagbes e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas,
custas, honordrios e demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato de
Locagéo;
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1 cédula de crédito imobiliario ("CCI 2" e, em conjunto com a CCI 1, as "CCI")
representativa dos direitos creditérios decorrentes do Contrato de Locag&o, no valor de
R$8.341, em 14 de julho de 2016, correspondentes ao valor do aluguel previsto no Contrato
de Locagdo referente as Casas entregues na Etapa 2, conforme indicada no Contrato de
Locacao, e demais direitos creditérios devidos pela Devedora ao Fundo vincendos a partir
de outubro de 2016 (inclusive), na proporcao de 5,5677% (cinco inteiros e cinco mil
seiscentos e setentaquenta e sete décimos de milésimoscentésimos por cento) do valor
total do Contrato de Locagao vincendo durante o Periodo de Securitizagdo, sendo o ultimo
pagamento de aluguel devido em julho de 2028 (inclusive), incluindo os acessérios, tais
como atualizag@o monetaria, encargos moratorios, multas, penalidades e eventuais
indenizacdes e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato de Locacao,
excecdo feita aos créditos decorrentes de eventual (i) exercicio da opgao de compra
prevista na Clausula 8.4 do Contrato de Locacao e pela cessé@o dos Créditos Imobiliarios, o
Cessionario pagou ao Fundo o valor de R$ 12.841 (“Valor da Cessé&o"), sendo (i) R$ 6.823
referentes aos Créditos Imobiliarios 1 representados pela CCI 1 e R$ 6.018 referentes aos
Créditos Imobiliarios 2 representados pela CCI 2.

Posteriormente o Fundo emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario representativa dos
direitos creditérios decorrentes do Contrato de Locacéo, no valor de R$ 133.028, em 14 de
julho de 2016, correspondentes ao valor do aluguel previsto no Contrato de Locacgéo referente
as Casas entregues na Etapa 2, conforme indicada no Contrato de Locacéo, e demais direitos
creditérios devidos pela Devedora ao Fundo vincendos a partir de outubro de 2016 (inclusive),
na propor¢éo de 88,79991% (cinco inteiros e cinco mil seiscentos e setentaquenta e sete
décimos de milésimoscentésimos por cento) do valor total do Contrato de Locagéo vincendo
durante o Periodo de Securitizagcdo, sendo o Ultimo pagamento de aluguel devido em julho de
2028 (inclusive), incluindo os acessorios, tais como atualizacdo monetaria, encargos
moratoérios, multas, penalidades e eventuais indenizagdes e/ou direitos de regresso, garantias,
reembolso de despesas, custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos
no Contrato de Locacgéo, excecdo feita aos créditos decorrentes de eventual (i) exercicio da
opcao de compra prevista na Clausula 8.4 do Contrato de Locacao.

Em 31 de dezembro de 2017 as obrigagdes por securitizacédo de recebiveis apresentam o
seguinte cronograma de pagamentos:

Emissor Emisséo Vencimento Quantidades Taxa (%) Indexador Valor contabil

de 2017
Companhia Vale do Rio Doce S.A. 14/07/2016 20/06/2028 1 9,022073 IGPM 7.494
Companhia Vale do Rio Doce S.A. 14/07/2016 20/07/2028 1 9,004274 IGPM 8.914
Companhia Vale do Rio Doce S.A. 14/07/2016 21/05/2029 1 1,484943 IGPM 115.467
Total 131.875

10. Gerenciamento de Riscos

N&o obstante a diligéncia da Administradora, do Gestor e do Consultor Imobilidrio em colocar
em pratica a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estao, por sua
natureza, sujeitos a flutuacgdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des
adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuagédo e, mesmo que a
Administradora, do Gestor e o Consultor Imobiliario mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, ndo h& garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas
para o Fundo e para o Cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os Cotistas estdo sujeitos a diversos fatores
de riscos descritos no regulamento do Fundo.
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Riscos Relacionados a Fatores Macroecondémicos, Politica Governamental e
Globalizagdo— O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Brasileiro. As medidas do
Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e monetaria
tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras
condi¢cdes macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de
capitais nacional. A adocao de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda,
instabilidade de precos, elevacéo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderdo impactar os negdcios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo
e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Quotistas do Fundo. Impactos negativos na
economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das
taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados do Fundo.

Risco de Crédito — Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que Ihes
serdo pagos a partir da percepc¢édo pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
locatérios, arrendatarios ou adquirentes dos Imoveis-Alvo, a titulo de locagéo, arrendamento
ou compra e venda de tais Iméveis. Assim, por todo tempo em que os referidos imoveis
estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios
ou arrendatérios. Da mesma forma, em caso de alienacao dos iméveis, o Fundo estara sujeito
ao risco de crédito dos adquirentes.

Riscos de Liquidez — Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundéario, mesmo admitindo para estas a negocia¢do no mercado
de bolsa ou de balcédo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo. Ainda, uma vez que as Cotas da 12 Emissé@o do Fundo seréo distribuidas nos termos da
Instrugdo CVM 476, os Cotistas somente poderdo ceder suas Cotas apés 90 (noventa) dias da
sua subscricdo. Adicionalmente, a cesséo de tais Cotas somente podera se dar para
Investidores Profissionais, assim definidos nos termos da Instru¢do CVM 539, ressalvada a
hip6tese de registro de tais Cotas perante a CVM.

Risco do Fundo ser genérico - O Fundo ndo possui um Ativo Imobiliario ou empreendimento
especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de selecdo de Ativos
Imobiliarios para a realizacédo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, podera
nao ser encontrado Iméveis-Alvo atrativos dentro do perfil a que se propde.

Riscos de nédo distribuicdo da totalidade das Cotas da 12 Emissdo do Fundo - Caso nao
sejam subscritas todas as Cotas da 12 Emissao do Fundo, o Administrador ou o Escriturador,
se houver, ird ratear, na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas, entre os subscritores
que tiverem integralizado suas Cotas, 0s recursos financeiros captados pelo Fundo na referida
emissao e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em renda fixa realizadas no
periodo, deduzidos os tributos incidentes.
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Risco tributario — A Lei n°. 9.779, 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 balanc¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar
recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou
sécio, 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 tributacao aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa
cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribui¢cdo Social sobre o Lucro
Liquido — “CSLL", Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social — “Contribui¢do ao PIS” e
Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes 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 aliquota de 20% (vinte por cento).

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienacdo ou no resgate das
Cotas quando da extin¢do do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20%
(vinte por cento).

Risco de alterac@es tributarias e mudancas na legislagédo - Embora as regras tributarias do
Fundo estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo existindo
perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributéria. Assim, o risco tributario engloba o risco de 6nus e perdas
decorrentes da criagdo de novos tributos, interpretacédo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacéo de isen¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Quotistas
a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisi¢céo dos Iméveis-Alvo que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua
politica de investimento, observando-se ainda que a poderéo ser realizadas novas emissoes,
tantas quantas sejam necessarias, com colocagfes sucessivas, visando permitir que o Fundo
possa adquirir outros iméveis. Independentemente da possibilidade de aquisi¢cdo de diversos
iméveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ir4 adquirir um nimero limitado de imoveis, o que
podera gerar uma concentracéo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos
inerentes & demanda existente pela locacéo ou arrendamento dos iméveis, considerando
ainda que nao ha garantia de que todas as unidades dos iméveis a serem adquiridos,
preferencialmente iméveis comerciais, estardo sempre locadas ou arrendadas.

Risco da administracdo dos imoveis por terceiros — Considerando que o objetivo do Fundo
consiste na exploracao, por locacdo ou arrendamento, e/ou comercializacdo de Iméveis-Alvo,
e que a administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de
limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo dos iméveis que considere
adequadas.
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Riscos Relacionados ao Setor Imobiliario: O setor imobilidrio esta sujeito a diversos riscos,
incluindo riscos oriundos da legislacdo ambiental, riscos de precos de mercado, da alteracao
das leis de zoneamento, da alteragc&o das regras ou préticas do setor financeiro no que se
aplica ao financiamento imobiliario, entre outros. Os iméveis do Fundo estéo sujeitos aos
impactos decorrentes dos seguintes riscos especificos do mercado imobiliario:

Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigac8es de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razédo
da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera
haver perdas por parte dos investidores em razédo do dispéndio de tempo e recursos para
eficacia do arcabouco contratual.

Risco de rescisao de contratos atipicos de locacéo e revisdo do valor do aluguel -
Apesar de os termos e condigdes dos contratos atipicos de locacéo, que serdo eventualmente
celebrados pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios,
nada impede eventual tentativa dos locatérios de questionar juridicamente a validade de tais
clausulas e termos, questionando, dentre outros, 0s aspectos abaixo: (a) rescisao do contrato
de locacéo pelos locatérios previamente a expiracdo do prazo contratual, com devolucao do
imével objeto do contrato atipico de locacdo. Embora venha a constar previsdo no referido
contrato do dever do locatério de pagar a indenizacao por rescisdo antecipada imotivada,
estes poderdo questionar o0 montante da indenizagéo, ndo obstante o fato de tal montante ter
sido estipulado com base na avenca comercial; e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando que
o valor do aluguel ndo foi estabelecido em funcdo de condi¢bes de mercado de locacgéo e, por
conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢Bes previstas no Artigo 19 da Lei n° 8.245, para fins de
revisdo judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual deciséo judicial que ndo
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢es do
contrato atipico de locagdo em funcdo das condi¢cdes comerciais especificas, aplicando a Lei
n° 8.245a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locagéo,
poderd afetar negativamente o valor das cotas do Fundo.

Riscos ambientais — Ainda que os Imdveis-Alvo venham a situar-se em regifes urbanas
dotadas de completa infra-estrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundac¢des ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo
excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substéncia econdmica de
Imdveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Risco de Desapropriagéo - Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacédo, parcial ou total,
do(s) imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico.
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Risco de Sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que
compordo o patrimdnio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependeréo
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apélice
exigida, bem como as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras poderao ser
insuficientes para a reparacéo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apélices.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis nao segurados, o
Administrador podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo
ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
resultados operacionais e na condi¢éo financeira do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias — O Fundo, na qualidade de proprietario dos imdveis,
estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, decoracéo, conservacao, instalacéo de equipamentos de
seguranca, indeniza¢des trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutencdo dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de
tais despesas ensejaria uma reducéo na rentabilidade das Cotas do Fundo. N&o obstante, o
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de ac¢des judiciais necessérias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacéo de
imdveis inaptos para locagcdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos de desvalorizacdo dos iméveis e condi¢gdes externas - Propriedades imobiliarias
estdo sujeitas a condi¢des sobre as quais o Administrador do Fundo n&o tem controle nem
tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as condi¢des da
economia em geral poderao afetar o desempenho dos Iméveis que integrardo o patrimdnio do
Fundo, consequentemente, a remuneracgao futura dos investidores do Fundo. O valor dos
imoveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuigdo de resultados aos seus Cotistas
poderdo ser adversamente afetados devido a altera¢des nas condi¢cdes econdmicas, a oferta
de outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Iméveis e a reducéo do
interesse de potenciais locadores em espagos como o disponibilizado pelos imoveis.

Riscos relativos a aquisicdo dos iméveis — Os imOveis que irdo compor o patriménio do
Fundo dever&o encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou
hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de imdveis que poderéo constituir o
patriménio histérico e artistico nacional, cuja conservacao seja de interesse publico, bem como
ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. N&do obstante, apds a aquisi¢édo e
enquanto os instrumentos de compra e venda néo tiverem sido registrados em nome do
Fundo, existe a possibilidade destes imdveis serem onerados para satisfacdo de dividas
contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execugao proposta por seus eventuais
credores, caso 0S mesmos NAo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas, o que dificultaria a transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo.

Propriedade das Cotas e nao dos iméveis — Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por iméveis, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas
propriedade direta sobre os iméveis. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos o0s
ativos da carteira de modo n&o individualizado, proporcionalmente ao niimero de Cotas
possuidas.
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Risco em Func¢do da Dispensa de Registro - As ofertas que venham a ser distribuida nos
termos da Instrucdo CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de registro perante a
CVM, de forma que as informagdes prestadas pelo Fundo e pelo Coordenador ndo terdo sido
objeto de andlise pela referida autarquia federal.

11. Emisséo, subscricéo, integralizacdo e resgate de cotas

Emisséo
As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu Patriménio Liquido, sendo
nominativas e escriturais, em nome de seu titular.

O valor da cota do dia seré calculado pela diviséo do valor do Patrimdnio Liquido pelo nimero
de Cotas em circulagéo, ao final de cada dia.

Na emissao de Cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da Cota em vigor no mesmo dia ao
da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do
Fundo.

Subscricéo e integralizacéo
Nao havera percentual maximo para subscri¢do ou aquisi¢céo de Cotas, tendo em vista tratar-
se de um Fundo exclusivo.

Resgate de cotas
Nao é permitido o resgate de cotas.

Negociacéo

As Cotas emitidas pelo Fundo podem ser registradas para negocia¢do no SF — Mddulo de
Fundos, administrado e operacionalizado pela CETIP S.A — Balcdo Organizado de Ativos e
Derivativos.

12. Patriménio liquido

O patrimdnio inicial estimado do Fundo sera de até R$ 100.000 (cem milhdes de reais),
divididos em 100.000 (cem mil) cotas de classe Unica, que correspondem a fracdes ideais
desse patrimonio, todas nominativas e mantidas em contas de depdsitos em nome de seus
titulares, conferindo os direitos descritos no Regulamento. Todas as cotas emitidas pelo Fundo
garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos idénticos.

Em 31 de dezembro de 2017 o patriménio liquido do Fundo esté dividido por 16,420302 cotas,
totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario € de R$ 3.003.110,856380 (PL esta

dividido por 16,420302 cotas com PU R$ 848.002,597028 em 2016)

Em 31 de dezembro de 2017 foram amortizadas cotas no montante de R$ 240
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13. Taxa de administracéo

Pela administragdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo do Fundo,
gestdo dos Outros Ativos, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituracéo da emissdo de suas Cotas, o Fundo
pagard ao Administrador uma Taxa de Administragcdo, equivalente a 0,20% (vinte centésimos
por cento) ao ano, calculada sobre o Patriménio Liquido do Fundo no ultimo dia do més
imediatamente anterior ao més de seu pagamento, observado o valor minimo mensal de R$
20 com vencimento da primeira parcela, tdo somente quando da integralizacéo de cotas do
Fundo, atualizado anualmente pela variagdo positiva do IPCA (indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica —
IBGE.

A remuneracéo € provisionada diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre o valor do
patrimonio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 2° (segundo)
dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 2° (segundo)
dia util do més subsequente a Data da 12 Integralizacédo de Cotas.

No exercicio, foi contabilizado um montante de R$ 259 a titulo de despesas com taxa de
administragéo do Fundo (R$ 242 em 2016).

14. Rentabilidade acumulada e patriménio liquido médio dos exercicios

O valor patrimonial da cota do Fundo sofreu uma variacio negativa de 255,82% (negativa de
69,66% em 2016):

Informacd@es referentes aos exercicios
2017 2016
Rentabilidade do Fundo % 255,82% -69,66%
Patrimonio Liquido Médio R$/mil R$ 17.151 R$ 8.787

Rentabilidade passada néo é garantia de rentabilidade futura.

15. Distribuicdo de rendimentos

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de,
no minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes.
Os rendimentos auferidos nos semestres sao distribuidos mensalmente, a titulo de
antecipacao dos rendimentos dos exercicios.

Em 29 de agosto de 2017 na Assembleia Geral de Cotista, os cotistas aprovaram sem
quaisquer restricdes e/ou ressalvas a distribuicdo parcial do resultado, conforme quadro
abaixo, referente aos rendimentos auferidos pelo Fundo no 1° semestre de 2017 ao Cotista
(correspondente a 95% dos rendimentos auferidos), nos termos do relatério apresentado pelo
Administrador ao Cotista.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 houve distribuicdo de rendimentos aos cotistas
no montante de R$ 1.500, conforme abaixo (R$ 30 em 2016).
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Data Valor R$/Mil
30/08/2017 300
28/09/2017 300
28/10/2017 300
28/11/2017 300
13/12/2017 300

Total 1.500

16. Despesas administrativas

Além das despesas de taxas de administragcdo e consultoria imobilidria, foram contabilizadas a
expensas do Fundo as seguintes despesas administrativas:

dez-17 dez-16
Encargos do Fundo - - - -
R$ (mil) % PL Médio R$ (mil) % PL Médio
Despesas de Publicacdes 0 0,00% 111 1,26%
Publicagbes em Jornais/Editais 0 0,00% 111 1,26%
Despesas de Servicos do Sistema Financeiro 44 0,26% 7 0,88%
Taxa de Fiscalizagdo da CVM 9 0,05% 8 0,09%
Cetip 26 0,15% 16 0,18%
Custodia 6 0,03% 51 0,58%
Despesas bancéarias 3 0,02% 2 0,02%
Despesas de Servigos Técnicos Especializados 318 1,85% 374 4,25%)
Auditoria 21 0,12% 5 0,06%
Consultoria e Assessoria 296 1,73% 51 0,58%
Adwocaticios 1 0,01% 318 3,61%
Outras Despesas administrativas 131 0,76% 54 0,61%
Cartoraria 128 0,75% 46 0,52%
Anbima 1 0,01% 1 0,01%
Expedicdo 2 0,01% 7 0,08%
Soma 493 2,87% 616 7,00%

Patriménio Liquido Médio no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 é de R$17.151

(R$8.797 em 2016).

17. Tributacéao

Os Fundos de Investimento Imobiliario, instituidos pela Lei n° 8.668 de 25 de junho de 1993,
devem distribuir a seus cotistas, ho minimo, 95% 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 e estdo sujeitos & incidéncia do imposto sobre a renda na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participacéo no fundo e/ou no
rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de
investimento imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores
ou no mercado de balcédo organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas, os quais
séo isentos de imposto de renda na fonte; e

Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdi¢cbes consideradas paraiso fiscal,
0S quais estao sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.
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Sobre a carteira do Fundo

Conforme art. 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos
contabilizados nas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicacdes financeiras
de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se as incidéncias do imposto sobre a renda na
fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacdes financeiras das pessoas
juridicas, exceto: as rendas e lucros decorrentes dos titulos: letras hipotecarias, certificados de
recebiveis imobiliarios e letras de credito imobiliario.

18. Demandas judiciais
N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administracdo do Fundo.

19. OperacBes com empresas ligadas ao Administrador/Gestor.

O Fundo possui aplicagdes financeiras em cotas de fundos de investimentos administrados
pela empresa ligada ao administrador BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A.

20. Custodia de titulos e valores mobiliarios
O servico de gestao é prestado pelo préprio administrador do Fundo.

Os servicos de tesouraria, controladoria, distribuicdo de cotas e custédia sdo prestados pela
BRL TRUST Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

As cotas de fundos de investimentos sdo custodias pelo respectivo administrador do Fundo.

As ac¢fes da companhia fechada encontram-se registradas nos livros sociais da propria
companhia investida.

21. Divulgacéo de informacdes
As informacdes obrigatorias relativas do Fundo estao disponiveis na sede da Administradora,
assim como junto & Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

22. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrucdo CVM n° 381/03, a administradora ndo contratou outros
servigos, que envolvam atividades de gestéo de recursos de terceiros, junto ao auditor
independente responsavel pelo exame das demonstra¢gfes contdbeis do Fundo, que néo seja
o de auditoria externa.

23. Alteracdes Estatutarias

Em 02 de agosto de 2017 na Assembleia Geral de Cotista o Cotista do Fundo, sem qualquer
restricdo ou ressalva, aprovou a amortizacao parcial de cotas, equivalente ao valor de R$ 100,
permanecendo inalterado o nimero de cotas emitidas pelo Fundo.

Em 03 de marco de 2017 na Assembleia Geral de Cotista o Cotista do Fundo, sem qualquer
restricdo ou ressalva, aprovou a amortizagao parcial de cotas, equivalente ao valor de R$ 140,
permanecendo inalterado o nimero de cotas emitidas pelo Fundo.
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Conforme Ata da Assembleia Geral de Cotistas realizada em 15 de dezembro de 2017 foi
deliberada a incorporacgéo, pelo Fundo, do Nova Temp Fundo de Investimento Imobiliario na

abertura de 18 de dezembro de 2017.

O fundo incorporado possuia cotas de fundo de investimento do Fundo incorporador. Segue
abaixo os valores referentes a incorporacgao:

Quantidade de Cotas Cindidas do Fundo 440,631653
Valor da Cota Cindida do Fundo 1.032,858504
Valor do Patrimdnio Liguido R$ 455
Quantidade de Cotas Incorporadas ao Nova | 27.716,308141
Valor da Cotas Incorporadas ao Nova | 16,420302

23. Outras informacotes
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 a rentabilidade acumulada do Fundo é de
255,82% (2016 negativa de 69,66%):

% Rentabilidade
Data PL Médio Valor da cota Mensal Acumulada (*)
30/12/2016 - 848.002,597029 - -
31/01/2017 14.169 851.122,422718 0,37% 0,37%
24/02/2017 14.953 887.393,184364 4,26% 4,65%
31/03/2017 14.158 779.323,854092 -12,18% -8,10%
28/04/2017 13.448 928.315,088237 19,12% 9,47%
31/05/2017 16.557 1.087.490,025458 17,15% 28,24%
30/06/2017 18.424 1.171.128,029801 7,69% 38,10%
31/07/2017 19.500 1.218.572,508593 4,05% 43,70%
31/08/2017 20.153 1.229.434,958017 0,89% 44,98%
29/09/2017 19.665 1.172.801,832756 -4,61% 38,30%
31/10/2017 18.506 1.102.340,408843 -6,01% 29,99%
30/11/2017 17.359 1.011.300,089974 -8,26% 19,26%
29/12/2017 18.441 3.017.337,352706 198,36% 255,82%

(*) Percentual acumulado desde a data até 29/12/2017
A rentabilidade obtida no passado nédo é garantia de resultados futuros

Robson Christian H. dos Reis
Contador CRC 1SP-214.011/0-5

Rodrigo Martins Cavalcante
Diretor responsavel
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