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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONTRACOES
CONTABEIS

A0S

Cotistas e a Administradora do

Platinum Fundo de Investimento Imobiliario - Fl1I
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracfes contabeis do Platinum Fundo de Investimento Imobiliario
- FIl (“Fundo”), administrado pela Fram Capital Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e as
respectivas demonstragdes do resultado, das mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, assim como o resumo das principais préaticas
contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente,
em todos o0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Platinum Fundo de
Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de 2017, o desempenho de suas
operacOes 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 investimento imobiliario
regidos pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secdo a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
contabeis”. Somos independentes em relagdo a 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 — CFC, 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 opiniao.

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 demonstra¢es contabeis como um todo e na formacéo de



YPC

auditun

nossa opinido sobre essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos.

Determinacéao do valor justo das propriedades para investimento

A determinacéo do valor justo das propriedades para investimento foi considerada como um
principal assunto de auditoria pela representatividade desse ativo em relagdo ao patriménio
liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuracéo utilizada e pelo alto
grau de julgamento na determinag&o das premissas adotadas na valorizagdo das propriedades
para investimento, conforme descrito na nota explicativa 5. A avaliacdo das propriedades
para investimento foi efetuada por uma consultoria independente e especializada, contratada
pelo Administrador do Fundo.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a analise dos referidos laudos de
avaliacdo, quanto a metodologia e modelo utilizado na mensuragdo do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas.
Analisamos a objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pelo
Administrador do Fundo. Também analisamos a sensibilidade das premissas adotadas.

Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa anteriormente mencionada.

Obrigac6es por aquisicdo de imdveis

As obrigacdes por aquisicdo de imdveis sdo um passivo relevante em relacdo ao patriménio
liquido do Fundo, além de sua liquidacdo financeira depender basicamente da remuneracao
obtida com as propriedades para investimentos, o que pode afetar de forma relevante a
rentabilidade e liquidez do Fundo.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, 0 acompanhamento da liquidagéo
financeira desse passivo, de acordo com os contratos pactuados.

Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa 5.

Outros assuntos

Auditoria do exercicio anterior

As demonstracfes contébeis relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2016,

apresentadas para fins de comparacao, ndo foram examinadas por nds ou por outros auditores
independentes.
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Responsabilidades da administracédo e da governanca pelas demonstracdes contabeis

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacéo das demonstracoes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes contabeis
livres de distorcgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragdes contdbeis, a administracéo é responsavel pela avaliagdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o0 uso dessa base contébil na elaboragéo
das demonstracbes contabeis, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operacoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo séo aqueles com responsabilidade pela superviséo
do processo de elaboracdo das demonstracGes contébeis.

Responsabilidades do auditor independente pela auditoria das demonstracfes
contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas
em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca 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¢cbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdémicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstracdes contébeis.

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

«. Identificamos ¢ avaliamos os riscos de distor¢éo 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 néo deteccdo
de distorcdo relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao
ou representacdes falsas intencionais.
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». Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o
objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Fundo.

. Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contébeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

». Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional da Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacGes nas demonstragdes contabeis ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢cOes futuras podem levar a Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

». Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura ¢ o conteudo das demonstra¢des contabeis,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracfes contabeis representam as correspondentes
transacdes 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 constatacGes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

Sao Paulo, 28 de marco de 2018

YPC Auditun
YPC Auditun S Auditoria Independente S/S
CRC n" 2SP034906/0-3

/ # . -
- £ . ’

Vagner Quartero Martim
Socio contador
CRC n" ISP164.984/0-6



Platinum Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 20.118.492/0001-21

Balangos patrimoniais

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

2016 2016
Ativo Nota 2017 (Nao auditado) Passivo Nota 2017 (Nao auditado)
Circulante Circulante

Caixa e equivalentes de caixa 4 67 2.767 Fornecedores diversos 7 7 -
67 2.767 Agquisicéo de imoveis 5 47.600 -
Taxa de administracdo a pagar 8 24 24
47.631 24

N&o circulante Patrimdnio liquido
Investimentos 5 72.923 - Cotas integralizadas 9 4.000 2.767
72.923 - Lucros/(Prejuizos) acumulados 21.359 (24)
25.359 2.743
Total do ativo 72.990 2.767 Total do passivo e patriménio liquido 72.990 2.767

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.



Platinum Fundo de Investimento Imobiliario - Fli
CNPJ: 20.118.492/0001-21

Demonstracao dos resultados

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Em milhares de reais)

2016
Nota 2017 (N&o auditado)
Receita com propriedades para investimento 21.687 -
Receita de alugueis 6 22.771 -
Ajuste ao valor de mercado 5 (1.084)
Receita financeira liquida 23 1
Despesas administrativas (327) (25)
Taxa de administracdo (292) (25)
Despesas com servicos de terceiros 12 (19) -
Despesas tributarias 1) -
Outras despesas operacionais 13 (15) -
Lucro (prejuizo) do exercicio 21.383 (24)
Quantidade de cotas em circulacdo 10.000 6.917
Lucro (prejuizo) do exercicio, por cota - R$ 2,14 (0,00)

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.



Platinum Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 20.118.492/0001-21
Demonstracédo das mutac¢des do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Em milhares de reais)

Nota

Saldos em 31 de dezembro de 2015 (N&o auditado)
Integralizacéo de cotas 9
Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2016 (Nao auditado)

Integralizacéo de cotas 9
Lucro do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2017

Integralizagéo de

Lucro/(Prejuizo)

Patriménio liquido

cotas acumulado total
2.767 - 2.767

- (24) (24)
2.767 (24) 2.743
1.233 - 1.233

- 21.383 21.383
4.000 21.359 25.359

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstragfes contabeis.



Platinum Fundo de Investimento Imobiliario - Fli
CNPJ: 20.118.492/0001-21

Demonstracao dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Em milhares de reais)

2016
Nota 2017  (N&o auditado)
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de alugueis 22,771 -
Pagamento de fornecedores diversos (28) -
Pagamento de taxa de administra¢éo (292) -
Caixa liquido das atividades operacionais 22.451 -
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Investimentos em imdveis (26.407) -
Rendimentos de aplicacéo 23 -
Caixa liquido das atividades de investimento (26.384) -
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacdo de cotas 1.233 2.767
Caixa liquido das atividades de financiamento 1.233 2.767
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (2.700) 2.767
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 4 2.767 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 4 67 2.767

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.



Platinum Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 20.118.492/0001-21
Notas explicativas da Administracao as demonstracdes contabeis

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

1.

Contexto operacional

O Platinum Fundo de Investimento Imobiliario — FIl (“Fundo”) foi constituido sob a forma de
condominio fechado em 03 de agosto de 2016 e autorizado pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM) em oficio de 26 de dezembro de 2016, com prazo indeterminado de duracdo. O Fundo é
regulamentado pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 e pelas Instrugbes da CVM n° 472/08,
516/11, 517/11 e 555/14.

E objeto do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizacio e a rentabilidade de suas Cotas,
conforme a Politica de Investimento, por meio da realizagdo de investimentos em ativos financeiros
de origem imobiliaria, com perspectivas de retorno no longo prazo, e ainda:

a. Aquisicdo de quaisquer imoéveis ou direitos reais sobre imoveis “Ativos Alvo”, com
destinagdo para venda futura. O “Ativo Alvo” devera ser adquirido apos realizacdo de
estudos financeiros, técnicos e de viabilidade, realizados pelo Gestor e/ou por Consultores
contratados pelo Fundo para esta finalidade;

b. Agquisicdo de acBes e/ou cotas de empresas cujo objeto social se enquadrem entre as
atividades permitidas aos fundos de investimentos imobiliarios; e,

c. Aquisicdo de ativos de renda fixa, tais como: letras de crédito imobiliario — LCI, letras
hipotecarias — LH, titulos publicos federais e operacdes compromissadas lastreadas nestes
titulos de emiss&o ou coobrigacdo de instituicdo financeira de primeira linha; emitidas por
instituicdo financeira de primeira linha, classificada como de baixo e médio risco de crédito,
bem como na aquisicdo de certificados de recebiveis imobiliarios — CRI, debéntures,
certificados de potencial de construcao e outros valores mobiliarios.

Os investimentos em Fundos Imobilidrios ndo sdo garantidos pela Fram Capital Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Administradora”), ou por qualquer mecanismo de seguro ou
ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os cotistas estdo expostos a possibilidade de
aportar recursos nas situacdes em que o patriménio liquido do Fundo se torne negativo, de acordo
com a Politica de Riscos contida no regulamento.



Platinum Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 20.118.492/0001-21
Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis--Continuacdo

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

2.

Apresentacdo das demonstracdes contédbeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios, regulamentados pelas Instru¢cdes n°
472/08 e n°® 516/11 e 517/11 e 555/14 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os
Pronunciamentos, as Orientac0es e as Interpretacbes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis — CPC, as normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC, desde que
nao conflitantes com as disposi¢cdes contidas nas instrucdes especificas dos Fundos de
Investimento Imobiliario.

a)

b)

d)

Autorizacdo da emissao das demonstracdes contabeis

As demonstragfes contébeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 tiveram
sua emissao e publicacdo autorizadas em marco de 2018 no site da Comissédo de Valores
Mobiliarios “CVM”, via plataforma “FundosNet” da Brasil, Bolsa, Balcao “[B]3” e instituicdo
administradora, bem como posteriormente seréo aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas,
de acordo com a legislagdo em vigor.

Base de mensuracao

As demonstrac¢des contdbeis foram preparadas com base no custo histérico com exce¢éo dos
ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobiliaria, bem como as propriedades para
investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrucdo CVM
516/11.

Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracoes contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacao das
demonstragcfes contabeis. Todas as informag@es financeiras apresentadas em Reais foram
arredondadas para o milhar mais préximo, exceto quando indicado.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstra¢des contdbeis do Fundo, de acordo com as normas contabeis
vigentes aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios exige que a Administracédo faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas contabeis e os
valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem
divergir dessas estimativas.
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Platinum Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 20.118.492/0001-21
Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis--Continuacdo

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

2. Apresentacdo das demonstracdes contabeis--Continuacéo

d)

Uso de estimativas e julgamentos--Continuacao

Estimativas e premissas sdo revistas de uma maneira continua. Revisées com relagdo as
estimativas contabeis, sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sao revisadas e
em quaisquer exercicios futuros afetados.

3. Principais praticas contabeis

a)

b)

c)

d)

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com
liquidez imediata mensurados ao valor justo por meio de resultado dos quais possuem risco
baixo e sao utilizados pelo Fundo na gestéo das obrigacdes de curto prazo.

Ativos imobilidrios

Imoveis para venda — Registrados pelo valor a vencer correspondente aos contratos de venda
dos imoéveis deduzido do ajuste a valor presente.

Avaliacdo do valor recuperavel de ativos

A administracédo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudancgas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnoldgicas, que
possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sdo
identificadas, e o valor contabil liquido excedente o valor recuperavel, é constituida provisao
para deterioracao ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

Outros ativos e passivos (circulantes)

s

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga.
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Platinum Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 20.118.492/0001-21
Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis--Continuacdo

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

3. Principais praticas contabeis--Continuacao

f)

9)

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacao legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagfes monetérias incorridos.

As provisfes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os
ativos e passivos séo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidacao é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao
circulantes.

Receita de venda de imoveis

As receitas provenientes da compra/venda de imoveis sdo reconhecidas baseadas na
transferéncia da responsabilidade do imével para um terceiro “Comprador”. Os documentos
base para o reconhecimento nas demonstragdes contdbeis sdo: (i) Escritura do imovel — com
o ativo registrado em nome do Comprador, e; (ii) Acordo formal entre as partes, reconhecido
em cartorio.

Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as
receitas e despesas devem ser incluidas na apuracao dos resultados dos periodos em que
ocorrem, independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos 0s riscos e
beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos.

Lucro (Prejuizo) por cota

O Lucro ou prejuizo liquido por cota é calculado de acordo com o resultado apurado no periodo
dividido pelo numero de cotas emitidas, com o objetivo de mensurar a participacéo de cada
cota no desempenho do fundo durante o periodo.

12



Platinum Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 20.118.492/0001-21
Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis--Continuacdo

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

4. Caixa e equivalentes de caixa

2017 2016
Depositos bancarios a vista 67 1.234
Aplicacédo financeira ndo imobiliaria (i) 1.533
Total 67 2.767

(i) A aplicacdo financeira de natureza ndo imobilidria, em 31 de dezembro de 2016 esta representada pelo
investimento em cotas em fundo de renda fixa — Bradesco Empresas FIC de FI RF Referenciado DI Federal,
administrado pelo Banco Bradesco S/A. e com gestdo da carteira exercida pela BRAM — Bradesco Asset
Management S/A. — Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, sendo o benchmark do Fundo, o DI (Depdsito

Interfinanceiro), sem vencimento, com andlise da sensibilidade em nivel 1 (Nota 19).

5. Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo representadas no ativo do Fundo pelo custo de aquisi¢éo,

adicionado dos gastos utilizados para melhoria do bem.

Os imdveis que representam este custo possuem as seguintes caracteristicas:

Localizacao Matricula Custo de aquisicéo
Rua Rodrigues dos Santos, 671 n° 60.089 R$ 2.471
Rua Victor Hugo, 673 n° 6.720 R$ 12.357
Rua Thiers, 136 e 144 n°11.938 R$ 13.030
Rua Victor Hugo, 385 e 389-A n° 42.821 R$ 4.645
Rua Rodrigues dos Santos, 673 n°® 60.090 R$ 13.586
Rua Rodrigues dos Santos, 685 n° 61.409 R$ 2.643
Rua Rodrigues dos Santos, 665 n° 626 R$ 5.286
Rua Thiers, 156 e 168 n° 78.120 R$ 2.445
Rua Victor Hugo, 365 e 371 n° 78.121 R$ 2.346
Rua Thiers, 184 n° 78.249 R$ 15.198

Custo total das propriedades

R$ 74.007
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Platinum Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 20.118.492/0001-21
Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis--Continuacdo

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

5. Propriedades para investimento--Continuagao

Em 31 de janeiro de 2017, firmou-se entre as partes Kwot Empreendimentos Imobiliarios e
Participacdes S.A. (vendedora) e Platinum Fundo de investimentos e Participacdes FlI
(Comprador), a Escritura de Promessa de Venda e Compra relativa aos iméveis discriminados no
guadro desta nota. Onde previu-se o pagamento de R$ 3.700 no ato e o saldo de R$ 70.200 em
60 (sessenta) parcelas mensais, considerando que a partir da 132 parcela devera ser acrescido
juros de 0,5% ao més, sendo que, o fundo possui total liberdade para realizar antecipagfes dos
pagamentos sem sofrer imposicdo de multa, gravame ou encargo de qualquer natureza por tais
antecipacoes.

A partir da data mencionada, o ativo passou a integrar o grupo de propriedades para investimento
do Fundo no ativo ndo circulante, e como contrapartida, constituiu-se um passivo de imoveis
parcelados pois a modalidade de pagamento adotada na negociacao foi um parcelamento.

Em 31 de dezembro de 2017, a York Partners Consultoria Ltda., na qualidade de empresa
especializada em “Fair Value”, e ainda, mediante a solicitacdo do Fundo, emitiu o laudo de
avaliacdo patrimonial sobre os imoéveis descritos no quadro acima, onde determinou-se uma perda
com ajuste ao valor de mercado no valor de R$ 1.084.

Em 31 de dezembro de 2017 os saldos das propriedades para investimento somam R$ 72.923 (em
2016 o fundo néo tinha direito sobre propriedades), e os saldos dos passivos de imdveis parcelados
somam R$ 47.600 (em 2016 o fundo nédo tinha obrigagdes com parcelamento de imdveis).

6. Receita de aluguéis
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 o fundo faturou um total de R$ 22.771 a titulo de
receita de alugueis advindas das propriedades descritas na nota 5, e que foram recebidas dentro

do préprio exercicio.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2016, o fundo ndo possuia propriedade sobre ativos que
gerassem receita de aluguéis.
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de reais)

7. Fornecedores diversos

Sao representados por despesas utilizadas pelo Fundo e néo liquidadas no préprio exercicio. Além
dos custos comuns em um Fundo de Investimento Imobiliario, outros gastos sdo necessarios para
manutencao das operacoes.

Em 31 de dezembro de 2017, o saldo de R$ 7 é representado substancialmente pelos servicos de
auditoria, R$ 5 e; servigos de avaliagfes, R$ 2 (em 31 de dezembro de 2016 o fundo néo tinha
obrigagBes com fornecedores diversos).

8. Taxa de administracéo

Pela administragcéo do fundo, nela compreendida as atividades de administracao, gestéo, custodia,
tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua carteira e
escrituracdo da emissdo de suas cotas, o Fundo pagara ao Administrador uma taxa de
administracdo, equivalente a tabela abaixo.

a) Faixas de apuracdo da taxa de administracdo (R$ mil):

Patrimdnio Liquido Taxa minima Adicional
- a R$ 40.000 R$ 292 n/a

R$ 40.000 a R$ 45.833 0,48% R$ 100
R$ 45.833 a R$ 51.667 0,47% R$ 100
R$ 51.667 a R$ 57.500 0,46% R$ 100
R$ 57.500 a R$ 63.333 0,45% R$ 100
R$ 63.333 a R$ 69.167 0,44% R$ 100
R$ 69.167 a R$ 75.000 0,43% R$ 100
R$ 75.000 a R$ 83.333 0,42% R$ 100
R$ 83.333 a R$ 91.667 0,41% R$ 100
R$ 91.667 a R$ 100.000 0,40% R$ 100
R$ 100.000 a R$ 125.000 0,39% R$ 100
R$ 125.000 a R$ 150.000 0,38% R$ 100

R$ 150.000 ou mais 0,37% R$ 100
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8. Taxa de administragao--Continuagao

Calculada sobre o patrim6nio liquido do fundo no ultimo dia atil do més imediatamente anterior ao
més de seu pagamento, pagavel mensalmente a razdo de 1/12 (um doze avos), sendo devido o
primeiro pagamento no 2° (segundo) dia Ut do més subsequente a data da 12 (primeira)
integralizacdo de cotas e os demais 2° (segundo) dia util dos meses subsequentes, com
vencimento da primeira parcela, tdo somente quando da integralizacdo de cotas do Fundo.

Em 31 de dezembro de 2017 a taxa de administracao totalizou R$ 292 equivalente aos 12 meses,
(R$ 25 em 2016) e representou 2,03% (1,64% em 2016) do patriménio liquido médio.

O saldo a pagar para a Administradora em 31 de dezembro de 2017 e 2016 é de R$ 24,
descontados os valores de honorarios contabeis e escrituracéo de cotas.

9. Cotas integralizadas

O patrimbnio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2017 esta representado por 10.000 cotas
(6.917 cotas em 2016) escriturais e nominativas, totalmente subscritas e integralizadas, totalizando
R$ 4.000 (R$ 2.767 em 2016).

As cotas foram integralizadas na seguinte maneira:

12 emissao Quantidade de cotas Valor Total

integralizadas nominal (R$) (R$ mil)
12 Integraliza¢@o em 25/11/2016 500 400 200
22 Integralizagdo em 28/11/2016 250 400 100
3?2 Integralizacdo em 23/12/2016 2.000 400 800
42 Integralizacdo em 27/12/2016 1.083 400 433
52 Integralizagédo em 28/12/2016 3.084 400 1.234
62 Integralizagdo em 24/01/2017 3.083 400 1.233
Total 10.000 4.000
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
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10.

11.

Emissao e amortizag&o de Cotas

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, que definira os termos e condi¢des de tais emissfes. Exceto se de
outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, serd outorgado aos Cotistas o direito de
preferéncia na subscricdo de novas cotas.

Sempre que houver desinvestimentos nos ativos integrantes do patriménio do Fundo, nos termos
e prazos legais, os recursos serdo preferencialmente reinvestidos em ativos imobiliarios. Caso a
instituicdo Administradora ndo identifique novos ativos imobiliarios e condicionada a aprovagéo
pela Assembleia Geral de Cotistas, 0s recursos serao destinados a amortizacdo de cotas
proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao patriménio
liquido.

Politica de distribuic&o de resultados

O Fundo, de acordo com seu regulamento e a Lei n® 9.779/99, devera distribuir aos seus cotistas,
no minimo 95% dos resultados auferidos de acordo com o regime de caixa, com base em balancete
semestral e balanco anual encerrados em 30 de junho e em 31 de dezembro de cada ano,
respectivamente.

O regulamento do Fundo prevé a distribuicao dos rendimentos auferidos em determinado periodo
aos Cotistas, até o 10° dia util dos meses de fevereiro e agosto, subsequentes ao encerramento
de cada semestre. Eventuais antecipacdes de resultados a serem pagas pelo Fundo, deverao ser
realizadas mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao recebimento dos
recursos pelo Fundo.

O Administrador é o responséavel pelos céalculos dos rendimentos a distribuir aos cotistas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 e no periodo findo em 31 de dezembro de 2016 o
Fundo né&o obteve resultados positivos a serem destinados aos seus cotistas.
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(Em milhares de reais)

12. Despesas de servicos de terceiros

Auditoria

Servigos de avaliagdo

Total

13. Outras despesas operacionais

Taxa CVM
Despesas com registros
Cartorio, correio e despachante

Total

14. Legislacéo tributaria

a) Fundo

2017 2016
(10)
)
(19)
2017 2016
@)
)
(6)
(15)

O Fundo, conforme legislagdo em vigor € isento de impostos tais como PIS, COFINS e Imposto de
Renda, este ultimo so incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em renda
fixa do saldo de caixa do fundo (compenséaveis quando da distribui¢cdo de resultados aos cotistas).

Para usufruir deste beneficio tributario, conforme determina a Lei 9.779/99 deve atender aos

seguintes requisitos:

i.  Distribua, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa aos cotistas;

ii. Na&o invista em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
sécio de imével pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto

com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo.
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14.

15.

16.

Legislacao tributaria--Continuagéo
b) Cotista

As distribuicBes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencao de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.

c) lsencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 3° da Lei 11.033/04, de isencao do
Imposto de Renda sobre as distribuicdes pagas a cotista Pessoa Fisica, nas seguintes condigdes:

i.  Cujo as cotas do fundo sejam admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcao organizado;

ii. O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario
possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

iii. Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou
cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de

investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se
a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Alteracdes no regulamento

Através de ata de assembleia geral dos cotistas realizada em 26 de dezembro de 2016, o
regulamento do Fundo alterou o nome do Fundo Imobiliario, anteriormente denominado “Cedro I
Fundo Investimento Imobiliario” para “Platinum Fundo de Investimento Imobiliario”;

Servigos de tesouraria, escrituragcao e custoédia

O servico de tesouraria do Fundo é prestado pela prépria Administradora e o servico de
escrituracdo das cotas do Fundo é prestado pelo Banco Petra S.A.
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de reais)

17. Rentabilidade do fundo
A rentabilidade é demonstrada como segue abaixo:

PL inicial PL final  Distribui¢cdo do Rentabilidade Rentabilidade

Dividend Yield (b)

(R$) (R$) semestre (R$)  patrimonial (a) total (a) + (b)
1° semestre/2017 2.743 13.025 - 374,85% - 374,85%
2° semestre/2017 13.025 26.443 - 103,02% - 103,02%

a) Rentabilidade patrimonial: Percentagem obtida através da variagdo entre PL final e PL inicial;
b) Dividend Yield: Percentagem obtida através da comparacao dos dividendos distribuidos no semestre x PL inicial
do semestre.

Nao foi possivel obter a rentabilidade patrimonial do periodo de 2016, pois ndo haviam
parametros comparativos. O Fundo foi constituido no periodo referido.

O Fundo reserva seu direito de expressar que a rentabilidade obtida no passado ndo garante
resultados futuros.

18. Fatores de riscos

a) Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores
mobiliarios de renda variavel. Os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerédo do resultado
do Fundo que, por sua vez, dependerd das receitas provenientes das loca¢gfes dos imodveis do
Fundo.

b) Risco de liquidez

O fundo é um condominio fechado, o que pressupde que 0s seus cotistas somente poderdo resgatar
suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidag&o, considerando que o Fundo tem prazo
indeterminado.
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18. Fatores de riscos--Continuagao

d)

Assim sendo, espera-se que 0s cotistas estejam conscientes de que o investimento no Fundo possui
caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto como um
investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscila¢do do valor da Cota no
curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacéo
do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Riscos tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual
alteracao da legislacéo tributaria, mediante a criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéo de isencdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Caotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.

Risco de desapropriacdo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imével(is) que compde a
carteira de investimentos do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Puablico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriacdo pode acarretar a perda da
propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. N&o existe garantia de que tal indenizagéo
paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para o pagamento da rentabilidade
pretendida pelo Fundo.

Riscos macroeconbmicos gerais

E caracteristica das locacbes sofrerem variacdes em seus valores em funcdo do comportamento da
economia como um todo. Assim, o Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacbes dos
mercados de capitais e a conjuntura econémica do Brasil, tais como:

e Desaquecimento da economia

e Taxas de juros;

e Alteragdo nas politicas monetaria e/ou cambial.
¢ Inflagéo;

e Liquidez dos mercados financeiros;

e Riscos tributarios

e Outros acontecimentos politicos e econdémicos que venham afetar o mercado imobiliario
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19. Instrumentos financeiros

b)

O Fundo participa de operac¢des envolvendo instrumentos financeiros, 0s quais estao registrados
em contas patrimoniais, que se destinam a atender suas estratégias e necessidades operacionais,
bem como reduzir a exposicéo a riscos financeiros.

A Administracdo desses riscos é efetuada por meio da definicdo de estratégias elaboradas e
aprovadas pelos administradores do Fundo, ndo sendo realizadas aplicacbes de carater
especulativo que envolvam instrumentos financeiros derivativos, ou quaisquer outros ativos de
risco.

A contratacdo e o controle de operagfes financeiras sdo efetuados através de critérios gerenciais
periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e perfil
de mercado da entidade com a qual séo realizadas.

Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliacdo tempestiva da posicado consolidada do
Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as projecdes futuras, como
forma de garantir o cumprimento do plano de negécios definido e monitoramento dos riscos aos
guais esta exposta.

Seguem as descri¢cdes dos riscos do Fundo:

Risco de mercado

O risco de mercado € o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento
financeiro flutue devido a variagdes nos precos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados
pelo risco de mercado incluem aplicacdes financeiras e propriedade para investimentos.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagBes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais
possuem como referéncia (“benchmark”) o CDI (Certificado de Depdsito Interfinanceiro).

Adicionalmente, o Fundo ndo tem pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge” / “swap”
contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as taxas de juros de mercado.
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19.

c)

d)

20.

Instrumentos financeiros--Continuagao

Risco de crédito e de aplicacdo dos recursos

O risco de crédito € o risco de a contraparte de um negocio ndo cumprir uma obrigacéo prevista
em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O Fundo
esta exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depdésitos em bancos
e aplicagbes financeiras. O fundo restringe sua exposicdo a riscos de crédito efetuando seus
investimentos em instituigdes financeiras de primeira linha.

Risco de liguidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de
planejamento e monitoramento de seus recursos financeiros disponiveis, garantindo o devido
cumprimento de suas obrigagdes.

Analise de sensibilidade

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

¢ Nivel 1 -0 valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado

nos pregos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto como ativo se 0s
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servi¢o de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representam transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.

e Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados

ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde esté disponivel e confiam o menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel
2.
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20. Andlise de sensibilidade--Continuacéo

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

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016, a classificacdo dos ativos financeiros do Fundo, estava
distribuida da seguinte forma:

Ativos 2017

Ativos financeiros ao valor justo por meio do

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
resultado

Cotas de fundos de investimento - Renda fixa - - -
Propriedades para investimento (nota 5) - - 74.007

Total do ativo - - 74.007

Ativos 2016

Ativos financeiros ao valor justo por meio do

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
resultado

Cotas de fundos de investimento - Renda fixa (nota 4) 1.533 - -
Propriedades para investimento - - -

Total do ativo 1.533 - -
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20. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo n°® 381/03 da Comissédo de Valores Mobiliarios, registre-se que o
Administradora, no exercicio, ndo contratou e nem teve servico prestado pela YPC Auditun S
Auditoria Independente relacionados a este Fundo de Investimento por ela administrado que néo
os servigcos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o
auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

21. Outros servigos prestados para o Fundo

O Fundo manteve contrato de prestacao de servicos com o escritorio Synthesis Contabil Ltda. para
0s servigos de contabilidade e Banco Petra S.A., para servigos de escrituragdo no exercicio findo
em 31 de dezembro de 2017.

22. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
guer desses contra a administracdo do Fundo.

23. Transagdes com partes relacionadas

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 e 2016, o Fundo realizou operagdes junto
a sua Administradora. As caracteristicas das respectivas operacdes estdo demonstradas a seguir:

Fram Capital - Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios S/A. Movimentagao do exercicio

Resultado 2017 2016
Taxa de administracéo (nota 7) (292) (25)
Total (292) (25)
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