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INFRA REAL ESTATE FlII

C.N.P.J. : 18.369.510/0001-04
Gestor : Infra Asset Management NOTA

Administradora : Planner Corretora de Valores S/A. Em 30/11/2017 o INERA

Auditoria : BDO Auditores Independentes REAL ESTATE realizou
Adi : a sua primeira
: BRFINFCTF002 o
Codigo ISIN - B CTFOO distribuicao de resultado
Patrimonio Liquido : 121,6 milhdes — 05/06/2018 no valor de R$ 1.339 mil
Valor da Cota : R$ 148,30306870

Quantidade de Cotas em Circulacéo : 820.112.76132350

P.L. - COMPOSICAO - 05/06/2018

item R$ Mil

Acles 92.501
* Rio Jacutinga 92.171
* Porto Real 330

Empreendimento Imobiliario 12.013
(BTS Aguas de Itapema)

Fl Multimercado Planner 15.936
Outros 1.175
Patrimonio Liquido 121.625




ll INFRA REAL ESTATE FlI

OPORTUNIDADES DE NEGOCIO

ANALISADAS E/OU PROSPECCAO
 GBX - Hospital — Londrina PR

* Grupo Unido — Apartamentos — Niteroi RJ

* Grupo Fasano — Pousada — Trancoso BA

« RECEP Engenharia — Flats — Palmas TO

« CEDRO Industrial - CD — Contagem - MG

* CEDRO Industrial — Sede — Belo Horizonte - MG
* Olimpia Business Tower — Sado Paulo SP

Sistelar MIX — Complexo Itatiba — Shopping, Hotel, Centro de Convencdes —
Itatiba - SP

« 6 Areas para Desenvolvimento Logistico — Contagem MG

« AETHRA Group — Unidade S&o José dos Pinhais - PR

*  GRM Realty — Edificio comercial — Sorocaba SP



ll INFRA REAL ESTATE FlI

DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

« 12 Distribuicdo de Resultados — R$ 1.339.000,00

« Aprovada na AGC de 23/11/2017 e efetivada em 30/11/2017 (base
resultado de 30/06/2017)

* Préxima Distribuicao

« Aserdeliberada nesta AGC;
 Valor aser definido com base no resultado de 31/12/2017

» Distribuicdes Mensais

« O Administrador e o Gestor estao programando o fluxo de caixa do
Fundo com o objetivo de realizar distribuicdes mensais de resultado
(antecipacao), conforme previsto no Regulamento do Fundo.




ll INFRA REAL ESTATE FIll = vaoroacom

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INFRA REAL ESTATE - Fli

VALOR DA COTA - R$




ll PROJETO PARANA NORTE

Municipio de Cambé — Regido metropolitana de Londrina

Terreno de 396.258,23 m2 as margens da Rodovia PR-445 (tem 1 km de testada para
arodovia)

Zoneamento de comeércio e servicos com proibicao de instalacédo de industrias

Projeto aprovado na Prefeitura e alvara de obras expedido

:

. . N 4 >
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ll PROJETO PARANA NORTE
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Implantacéo original

Implantacdo otimizada



ll PROJETO PARANA NORTE

Foi contratado um novo estudo de vocacao do terreno com a empresa especializada
em Business Intelligence, Urban Systems, de forma a entender as demandas locais
atuais e as alteracdes que pode ter havido devido a crise.

As sugestdoes de desenvolvimento que sao apresentadas pela Urban Systems no
relatério € a de dividir a area em 4 desenvolvimentos, sendo eles:

Condominio Logistico;

Power Center;

Mega Posto; e

Loteamento Residencial.

Alguns pontos principais do estudo estao apresentados nos proximos slides.

Sera desenvolvido um novo plano de atuacdo para definicbes quanto ao
desenvolvimento do ativo.



ll PROJETO PARANA NORTE

Vetores de Desenvolvimento

A maior influéncia de
desenvolvimento
urbano de Londrina e

Area em Estudo

Cambé sobre a area em
estudo ocorre na
expansdo industrial.

[3s)

Jacy Scafl

Cambé: a regido

sudeste de . Macrozona Oeste: Langamentos
Cambeé ~ residenciais horizontais (casas)
apresenta de perfil econémico.
langamento
vertical de Regido Central: Concentra os langamentos
médio padrao. empresariais de Londrina, apresenta e

lancamentos de médio e alto padrio.

EXPANSAQ EXPANSAO RESIDENCIAL
INDUSTRIAL ECONOMICO E MEDIO PADRAO

EXPANSAO RESIDENCIAL E EXPANSAO RESIDENCIAL E EMPRESARIAL
EMPRESARIAL MEDIO E ALTO PADRAO ECONOMICO A ALTO PADRAO

Fonte: Urban Systems, 2015. = :
© 2015 URBAN SYSTEMS TODOS OS DIREITOS RESERVADOS

Futura Cidade Industrial de
Londrina: projeto que ird
potencializar ainda mais a

regidao enquanto polo industrial.

Estadio Municipal

Macrozona Norte: Apresenta
desenvolvimento vertical e
horizontal de padrao
econdmico e médio.

Macrozona Leste:
Concentra os
langamentos horizontais
de casas, sendo estes de
médio padrio.

P10 g Londning

As regides centro e sul

concentram os langamentos

residenciais verticais., que
variam de econdmico a alto
padrdo, este tGltimo mais na
regido central de Londrina.
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ll PROJETO PARANA NORTE :

Implantacdo

Condominio Logistico
26.000 m* de ABL
50.000 m* de terreno

(absorgdo em 2 anos)
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Loteamento Residencial
Mega Posto 380 lotes de 250 m?
4.065 m? de ABL 95.000 m* de vendas
30.000 m? de terreno 190.000 m? de terreno
(absorgdo em 1 ano)
Power Center
15.247 m? de ABL
40.000 m* de terreno

Implantacdo das areas de comércio, servigos e logistica na

testada da rodovia criando um ‘buffer’ para implantag¢do do
loteamento residencial no interior da gleba.




ll PROJETO PARANA NORTE

DESENVOLVIMENTO LOGISTICO

“Premissas” sugeridas :

Médulos de 500 e 1.000 m?2

Pé direito de 12 m

Uma doca por médulo

Controle de acesso e monitoramento

Valor de locagédo de R$ 15,00/m? (data base jan/17)
Absorcdo em 2 anos com inicio em jan/17

ABL de 26.000 m2

11
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ll PROJETO PARANA NORTE

DESENVOLVIMENTO DE MEGA POSTO

= Posto de combustiveis com area de conveniéncia e alimentacao além de centro
de apoio ao caminhoneiro

» S&o0 exemplos o Graal, Frango Assado e RodoServ

= Area do centro de conveniéncias e alimentacdo de aproximadamente 1.200 m2 de
ABL

= Posto de combustiveis com 31 bicos de combustivel e area de aproximadamente
1.600 m?2

= Areade apoio ao caminhoneiro de aproximadamente 1.300 m?2



ll PROJETO PARANA NORTE N
DESENVOLVIMENTO DO POWER CENTER

= Area destinada a comercio visando atender, principalmente, publico de Cambé e
regido de Londrina distante dos shoppings center.

» [Instalacd&o de mix que tenha 2 ou trés lojas ancora como por exemplo de géneros
alimenticios (supermercados) e artigos do lar e construcao.

= ABL de aproximadamente 12 mil m2 que pode ser absorvida em 1 ano apos
construcao.
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ll PROJETO PARANA NORTE

DESENVOLVIMENTO DE LOTEAMENTO RESIDENCIAL

= Foi pensado para o restante da area um loteamento residencial com parametros
(tamanho e preco) que nao sao ofertados na regiao (lotes com preco de R$ 80 mil
sendo que 0s mais baratos hoje custam mais de R$ 100 mil).

= A area destinada a loteamento € de cerca de 190 mil m2 com 50% de
aproveitamento, ou seja, 95 mil m2 de area vendavel com 380 lotes de 250 m2.

= QO prazo de venda dos lotes foi estimado em 12 meses.

= Para o desenvolvimento de loteamento residencial € necessario a alteracédo do
zoneamento da regiéao.



Jll ESTRATEGIAS DE NEGOCIOS :

= Apresentado o projeto alternativo a Prefeitura do Municipio de
Cambé e iniciada as conversacdes sobre a viabilidade da
alteracao do zoneamento.

= Adotar as indicacdes de negocios e mix sugeridos pelo estudo
elaborado pela Urban Systems, observando as condi¢cOes de
mercado.

= Sequir com prospeccao e Iimplantacao de oportunidades
Identificadas no modelo de BTS (Built to Suit), no setor de
saneamento e/ou infraestrutura, sendo uma alternativa de
funding agil e criativa para projetos estruturados, similares ao
realizado com a companhia Aguas de Itapema, com nivel de
retorno e risco adequados ao perfil do fundo e dos cotistas.



ll PROJETO PARANA NORTE
AVALIA(;C)ES REALIZADAS

« Colliers International Agosto/2013 92.171.151

« Alexandre Modesto Cordeiro e Abilio Medeiros Junho/2016 97.743.883
Junior

« Alexandre Modesto Cordeiro e Abilio Medeiros Junho/2017 103.876.449
Junior
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ll LAUDO DE AVALIACAQ — BASE AGOSTO/2013

AUTOR : Colliers International
Estudo de Viabilidade

Premissas de Operacao

Receitas Operacionais Despesa Durante Vacancia

Prego de Locacédo IPTU
R$% 15,00 / m? RS$ 0,35/ m?
Crescimento Real Despesas de Manutencao
2% ao ano R$ 3,00/ m?
Periodo de Contratos Gestao de Locacgao
9 anos 1% da receita
Vacéncia entre Contratos Comisséao
2 meses Locacao = 1 aluguel

YVenda Residual = 3% do valor da venda
Preé locagao
MN&ao existente Marketing
3,0% da comissio de locacao

Fundo de Reposiciao do Ativo
1% da receita bruta a partir do 60° mes

= Considerando as premissas especiais solicitadas pelo consulente, do uso de Cap Rafte de 89
Taxa de desconto de 9 2% ao ano.

= O projeto possui um “PRECCO JUSTO™ de:

PRECO JUSTO - R$ 92_171.151

(MNowventa e dois milhdes, cento e setenta e hum milhdes de reais)
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. LAUDOS DE AVALIAQAO = BASE JUNHO/2016 E JUNHO/2017

AUTORES: Alexandre Modesto Cordeiro — Engenheiro Civil e Perito Judicial
Abilio Medeiros Junior — Consultor Imobiliario — CRECI 1543-J
PRINCIPAIS CARACTERISTICAS :Estudo do Empreendimento — Resumo

ltem Valor Area % Valor
R$ m?2 Vendéavel — m?2 (R$ mil)

Terrenos na zona de 342,40 173.825,81 60,0 59.718,0
influéncia 1

Terrenos na zona de 329,86  115.883,87 40,0 38.226,0
influéncia 2

ltem Valor Area % Valor
R$ m? Vendavel — m?2 (R$ mil)

Terrenos na zona de 381,44 173.825,81 60,0 66.302,1
influéncia 1

Terrenos na zona de 324,22  115.883,87 40,0 37.572,3
influéncia 2




Jll LAUDO DE AVALIACAO — sase sunnorzo1s

AUTORES: Alexandre Modesto Cordeiro — Engenheiro Civil e Perito Judicial
Abilio Medeiros Junior — Consultor Imobiliario — CRECI 1543-J

Estudo do Empreendimento

GLERA JACUTINGA CAMBE - SIMULAC D DE EM PREENINM ENT O CONDOM MO LOoGETICO

| METODO INVOLUTIVO |
CDNDII:C':'ES O EMPREEEMDIMENTO
Cespesas com puldicidads 2,00
Cometagen sobre a vwenda &, 3%
Entrada 3I0%
MNP de prestacdes 59
Perodo imicial das WVendas (Més) al
Periodo de “Vendas (meses) 15
MéEs inicial de Projeto 1=
Mes final de Frojeto 3~
WValorizacdo do movel (9% ao periodo) 16, D03
AREAS (m2)
Total 396_258
Mo lotedwel (Area Institucional ) 26_THB3
Area de presenagido 18.405
MEo lotedavel - RESERW A 390,088
Ruas e Awvenidas 21_.393
Area Util 289.710
F'FEDJEI;AD DE LOTES
Area il (m2) 289710
Area média do lote (m2) 5_300,00
Frente do lote {m) varnalh.el
Profundidade do late {m) warn ane]
Miameno total de lotes* 55
WERDLA CGuantidade Area MEDIA loteawvel V. Unit (RS 'm2) Total (RE)
Lotes oo S 267 4487 2TV 237, 385629 97. 743 882,656

WEMS PROJETO APROWADD PELA MUMNKCIPA LIDADE



[l LAUDO DE AVALIACAO — sase sunono7

AUTORES: Alexandre Modesto Cordeiro — Engenheiro Civil e Perito Judicial

Abilio Medeiros Junior — Consultor Imobiliario = CRECI 1543-J

METODO INVOLUTIVO

CONDICOES DO EMPREENDIMENTO
Despesas com publicidade 2 00%
Cometagem sobre a venda 6, 00%
Entrada 30%0
MN® de prestacies 591
Periodo inicial das Vendas (Més) &5
Periodo de YWendas (meses) 15
Meés inicial de Projeto 1°
Mes final de Projeto 3°
Yalonzacao do Imovel (%% ao periodo) 16, 00%0
AREAS (m2)
Total 396258
M&o loteavel (Area Institucional) 26. 763
Area de presenacio 18.405
MNao loteawel - RESERW A 39 988
Ruas e Avenidas 21.393
Area util 289.710
PROJECAO DE LOTES
Area atil (m2) 289.710
Area media do lote (m2) 5.300.00
Frente do lote {(m) varialwvel
Profundidade do lote (m) variawvel
Mumero total de lotes™ 55
VENDA Quantidade Area MEDIA loteavel V. Unit (R$/m2) Total (R$)

Lotes 25 5. 267, 44872727

358,553600

103.876.448,72

*WEJA PROJETO APROVADO PELA MUNICIPALIDADE



llBTS -BUILT TO SUIT-AGUAS DE ITAPEMA

Estrutura da operacao

(1) Cesséo de direito PN l

de uso de superficie Terrenos em
< ; =~ CONASA -
~ ” Companhia Nacional de Saneamento Itapema (SC)

(3) Contrato de
Empreitada

aguasdeitapema

abastecendo com qualidade a cidade



ll BTS -BUILT TO SUIT- AGUAS DE ITAPEMA
O Negocio

Contrato de locacao imobiliaria, no formato de built-to-suit, para construcdo sob
medida de Estacdo de Tratamento de Agua (ETA) da Cia Aguas de Itapema;

Investimento da ordem de R$ 12 milhGes através de contrato de empreitada global com
preco fixo para os seguintes itens:

» Implantacao de reservatério(s) com volume total de 4.000 m3

= Ampliacdo da capacidade do Sistema Produtos de Agua (225 litros/segundo)

»= Investimentos AcessoOrios em esgoto para ampliacdo de atendimento e receita

Contrato de locacdo com preco e prazo definidos e sem possibilidade de rescisdo
contratual;

Possibilidade de securitizacdo do contrato de locacéao.
O Contrato de Locacéao
= Montante investido: R$ 12 milhdes;
= Prazo de locacao: 153 meses (até dez/2028)
= Trés meses de caréncia de aluguel ap6s assinatura do contrato;
= Até 24 meses para a entrega da obra;

= Valor atual da locacdo : R$ 177.754,85 (base:fev/2018) atualizados anualmente pelo
IPCA,;

= Remuneracao do investimento: IPCA + 12,62% a.a. - equivalente a NTN-B 2035 acrescido
de spread de 5,0% a.a.;

= Garantia: Fianca da controladora CONASA.



ll BTS -BUILT TO SUIT- AGUAS DE ITAPEMA
O Negocio

Googleearin
M, . N

6 m Naltitudeldoiponto,de viSaol383 m

Fonte: Google Earth, Google 2016



ll BTS -BUILT TO SUIT- AGUAS DE ITAPEMA
Estagio das Obras — base : outubro/2017

Guindaste elevando Floculador
para posicionamento na base

I
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Decantador de Alta Taxa
posicionada na base de
concreto




ll BTS -BUILT TO SUIT- AGUAS DE ITAPEMA
Obra Inaugurada em 20/12/2017
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www.Infraasset.com

NFERA

asset management

_ tel. +55 11 3165-8100 | investimentos@infraasset.com



