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Opiniéo

Examinamos as demonstragbes financeiras do Loft | Fundo de Investimento
Imobiliario (Fundo), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de
2018 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutac6es do patrimdnio liquido
e dos fluxos de caixa para o periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2018, assim como o0 resumo das principais praticas
contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstracbes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira
do Loft | Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2018 e o
desempenho de suas operacfes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 27 de
agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018, de acordo
com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas
na segdo a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo
com o0s principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniéo.
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Principal assunto de auditoria

Principal assunto de auditoria € aquele que, em nosso julgamento profissional, foi 0 mais
significativo em nossa auditoria do exercicio corrente. Esse assunto foi tratado no
contexto de nossa auditoria das demonstra¢des financeiras como um todo e na
formacdo de nossa opinido sobre essas demonstragcdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esse assunto.

Iméveis destinados a venda

Consideramos a rubrica imdveis destinados a venda como o principal assunto de
auditoria dada a representatividade desses ativos em relacao ao patriménio liquido do
Fundo. Conforme comentado na nota explicativa n° 5, em 31 de dezembro de 2018 o
saldo de iméveis destinados a venda € de R$ 23.056 mil. Esses imoveis estdo
registrados pelo seu valor de aquisicao, acrescido dos gastos incorridos e necessarios
para viabilizar sua comercializagdo, 0s quais se encontram compativeis aos precgos de
mercado. Nenhum ajuste foi apurado sobre esses imoveis, uma vez que essas
aquisicdes foram concluidas em um intervalo temporal proximo a data de encerramento
das demonstragfes financeiras e ndo apresenta risco de ajustes quanto ao seu valor
recuperavel.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, mapeamos 0s processos e
as atividades de controles implementados pelo Fundo, e efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas nao se limitam na:

Analise da exatiddo dos dados sobre os estoques de imoveis acabados fornecidos
pela Administragdo do Fundo;

Comparacao entre os valores de aquisicdo, acrescido dos gastos incorridos e
necessarios para viabilizar sua comercializacao, com informacdes de precos de
mercado similares aos dos imoveis;

Anadlise das documentacbdes que compde o valor de aquisicdo e dos gastos
incorridos e necessarios para viabilizar sua comercializacao;

Avaliagdo da adequacdo das divulgagbes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa anteriormente mencionada.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima descritos,
consideramos que sdo aceitaveis as metodologias utilizadas para avaliagcdo do valor
realizavel liquido dos investimentos do Fundo no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto. Também avaliamos a adequacéo das divulgacfes efetuadas pelo
Fundo sobre o valor realizavel liquido dos iméveis na nota explicativa n® 5 as demonstracées
financeiras.

Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstragdes financeiras

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragfes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis a Fundos de Investimento e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracéo de demonstracdes financeiras livres de distorcédo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstragdes financeiras--Continuacao

Na elaborac@o das demonstracdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
0s assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base
contabil na elaboracdo das demonstra¢c@es financeiras, a ndo ser que a Administracao
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniéo.
Seguranca razoavel € um alto nivel de seguran¢a, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgdes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decis6es econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracdes financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo detec¢do de distor¢ao relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacbes falsas
intencionais;

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

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administracéo;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras--Continuacao

Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacao a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacfes nas demonstracdes financeiras
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¢fes futuras podem levar o Fundo
a ndo mais se manter em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam
as correspondentes transagfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada.

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

Sao Paulo, 25 de fevereiro de 2019.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP-031.269/0-1
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Contador CRC 1SP-244.093/0-1

Baker Tilly 4 Partners atuando como Baker Tilly ¢ membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sao pessoas juridicas separadas e independentes.



Loft | Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 19.722.048/0001-31
(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 05.389.174/0001-01

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de Reais)

Ativo Nota 31/12/2018 %PL
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa

Banco Modal 7 0,03
Ativos financeiros

De natureza ndo imobiliaria

Aplicacdes em operagbes compromissadas 4 1.699 7,00

Estoques

Iméveis destinados a venda 5 23.056 94,99
Total do circulante 24.762 102,02
Total do ativo 24.762 102,02
Passivo
Circulante

Taxa de Administragdo 21 0,09

Adiantamento por venda de iméveis 5 465 1,92

Outros valores a pagar 5 0,02
Total do circulante 491 2,03
Patriménio liquido

Cotas integralizadas 10 24.250 99,91

Lucro acumulado 21 0,09
Total do patriménio liquido 24.271 100,00
Total do passivo e patrimdnio liquido 24.762 102,03

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



Loft | Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 19.722.048/0001-31

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstracéo do resultado

Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de Reais, exceto o resultado liquido por cota)

Composigéo do resultado do periodo

Iméveis em Estoque
Receita de venda de iméveis
Custo dos iméveis vendidos

Comissdes e corretagem sobre venda de iméveis

Resultado liquido de Im6veis em Estoque

Outros ativos financeiros
Apropriacdo de rendimentos e valorizagdo/desvalorizacdo a preco de mercado

Outras receitas/despesas
Taxa de administracao
Auditoria e custodia
Taxa de fiscalizacédo
Servicos contratados pelo Fundo
Outras despesas operacionais

Resultado liquido do periodo

Quantidade de cotas integralizadas

Resultado liquido por cota - R$

Nota

31/12/2018

1.650
(1.302)

12 (85)

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Loft | Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 19.722.048/0001-31
(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstracdo das mutac¢Bes do patriménio liquido
Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de Reais)

Cotas integralizadas Lucros acumulados Total
Saldos em 27 de agosto de 2018 2.600 - 2.600
Integralizacdo de cotas no periodo 21.650 - 21.650
Resultado liquido do periodo - 21 21
Saldos em 31 de dezembro de 2018 24.250 21 24.271

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Loft | Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 19.722.048/0001-31
(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstracdo dos fluxos de caixa - método indireto

Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de Reais)

31/12/2018

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Lucro liquido do periodo

Ajustado para reconciliar o lucro liquido como fluxo de caixa
(+) Taxa de administracéo
(+) Auditoria e custodia
Total

(-) Aquisicéo de iméveis destinados a venda

(+) Adiantamento por venda de imdveis

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais

21

21
5
47

(23.056)
465

(22.544)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas de investimentos integralizadas

24.250

Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento

24.250

Variagéo liquida de caixa e equivalentes de caixa

1.706

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa - final do periodo

1.706

Disponibilidades

Aplicagbes em operagdes compromissadas

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

1.699

10



Loft I Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ N° 22.460.234/0001-54

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ n° 05.389.174/0001-01

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de

2018

(Valores em milhares de Reais, exceto o valor unitario das quotas)

1.

Contexto operacional

O Loft | Fundo de Investimento em Imobiliario (“Fundo”), administrado pela
Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora”), foi
constituido em 23 de outubro de 2013 e iniciou suas operagfes em 27 de agosto
de 2018 sob a forma de condominio fechado com prazo indeterminado de duracéo
nos termos da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, e alteragbes
posteriores.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagéo e a rentabilidade
de suas Cotas, conforme a politica de investimento definida em seu Regulamento,
por meio de investimento, direta ou indiretamente, em imdveis residenciais
prontos, para eventual reforma e posterior venda, conforme permitido pelo
Regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢cdes da CVM. Adicionalmente, o Fundo
poderd investir parcela de seus recursos em unidades de empreendimentos
residenciais novos, ndo sendo, contudo, seu objetivo primordial.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados, nos termos da
norma em vigor, compreendendo inclusive investidores residentes e domiciliados
no exterior.

A gestao da carteira do Fundo compete a Modal Administradora de Recursos Ltda.

As atividades de consultoria imobilidria ao Fundo serdo prestadas pela Loft Brasil
Tecnologia Ltda.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora ou por
gualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos -
FGC. Nao obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos
do Fundo, ele est& sujeito as oscilacdes de mercado, podendo, inclusive, ocorrer
perda de capital investido. Os cotistas estdo expostos a possibilidade de serem
chamados a aportar recursos nas situacées em que o patriménio liquido do Fundo
se torne negativo.
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Loft I Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ N°19.722.048/0001-31

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ n° 05.389.174/0001-01

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de

2018

(Valores em milhares de Reais, exceto o valor unitario das quotas)

2.

Base de apresentacdo e elaboracdo das demonstracdes
financeiras

As demonstrag@es financeiras foram elaboradas para o periodo de 27 de agosto
de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018.

As presentes demonstragbes financeiras foram elaboradas e estdo sendo
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
a fundo de investimento imobilidrio regulamentados pelas Instru¢gées n°® 516/11 e
n® 517/11 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os
Pronunciamentos, as Orientacdes e as Interpretacfes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade (CFC), desde que néo conflitantes com as disposi¢fes contidas
nas instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Base de mensuracéo

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com
excec¢ao dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobiliaria, bem como
as propriedades para investimento que estdo mensuradas pelo valor justo
conforme requerido pela Instru¢do CVM n°® 516/11.

Moeda funcional e de apresentacdo das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real (R$), mesma moeda de preparagédo e
apresentacao das demonstracdes financeiras.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacéo das demonstragdes financeiras do Fundo de acordo com as normas
contébeis vigentes aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario exige que a
Administracéo faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagédo
de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e
despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

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

Aprovacao das demonstragdes financeiras

As presentes demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administracdo do
Fundo em 25 de fevereiro de 2019.

12



Loft I Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ N°19.722.048/0001-31

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ n° 05.389.174/0001-01

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de

2018

(Valores em milhares de Reais, exceto o valor unitario das quotas)

3.

Descricao das principais préaticas contabeis

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a)

Apuragdao do resultado

E apurado pelo regime contabil de 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.

b) Classificacdo dos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos nas demonstracdes financeiras com base
na classificagdo circulante e ndo circulante. Um ativo € classificado no
circulante quando:

Se espera realiza-lo ou se pretende vende-lo ou consumi-lo no ciclo
operacional normal;

For mantido principalmente para negociagao;

Se espera realiza-lo dentro de 12 meses apdés o periodo de divulgacao;
Caixa ou equivalentes de caixa, a menos que haja restricbes quando a sua
troca ou seja utilizado para liquidar um passivo por, pelo menos, 12 meses
apos o periodo de divulgagéo.

Todos os demais ativos sao classificados como néo circulantes. Um passivo é
classificado no circulante quando:

Se espera liquida-lo no ciclo operacional normal;

For mantido principalmente para negociagao;

Se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacao; ou
N&o ha direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por, pelo
menos, 12 meses apos o periodo de divulgacao.

Todos os demais passivos sdo classificados como néo circulantes. Os ativos
e passivos fiscais diferidos sao classificados no ativo e passivo nédo circulante.

13



Loft I Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ N°19.722.048/0001-31

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ n° 05.389.174/0001-01

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de

2018

(Valores em milhares de Reais, exceto o valor unitario das quotas)

3.

Descricao das principais préaticas contabeis--Continuacéo

c)

d)

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por disponibilidades em
moeda nacional e titulos e valores mobiliarios que séo utilizados pelo Fundo
para gerenciamento de seus compromissos de curto prazo. Os titulos
classificados como equivalentes de caixa séo de curto prazo, de alta liquidez,
gue sao prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que
estao sujeitas a um insignificante risco de mudanca de valor.

Em 31 de dezembro de 2018, o saldo de caixa e equivalente de caixa era
representado no montante de R$ 1.706, composto por disponibilidades e
aplicacdes em operagfes compromissadas.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais 0s
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos
financeiros sado reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo
de transagdo.

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

Classificacdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuracgéo

Os ativos financeiros do Fundo sé&o incluidos, para fins de mensuragéo, na
seguinte categoria:

Titulos para negociagéo

Incluem os ativos financeiros adquiridos com o objetivo de serem negociados
frequentemente e de forma ativa, sendo contabilizados pelo valor de mercado,
em que os ganhos e/ou perdas realizados e ndo realizados sobre esses titulos
séo reconhecidos no resultado.

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducéo de custos
estimados de transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacgdo, exceto aqueles mantidos até o vencimento.

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

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento
financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliacédo
normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as
caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados a ele.

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado,
adotando-se o método de taxa efetiva de juros.
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3. Descricéo das principais praticas contabeis--Continuacéo

f) Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

As opera¢cOes compromissadas sao registradas pelo valor efetivamente pago
acrescido dos rendimentos auferidos ou pelo valor efetivamente recebido
acrescido dos juros incorridos com base na taxa de remuneracao,
reconhecidos no resultado na rubrica de "Apropriacdo de rendimentos e
valorizacdo/desvalorizacdo a preco de mercado".

a. Ativos de natureza imobiliaria

i)

Iméveis destinados a venda

Sao propriedades adquiridas ou construidas para venda no curso ordinario
do negdcio. Sdo classificadas como imoéveis destinados a venda, dentro
do subgrupo estoques do ativo circulante, e avaliados pelo menor entre o
valor de custo ou valor realizavel liquido.

O valor realizavel liquido corresponde ao valor estimado de venda no curso
ordinario do negdécio menos as despesas estimadas necessarias para
realizar a venda. Se houver indicios de que o valor de custo dos imoveis
registrados em estoques ndo € recuperavel, o valor do imoével deve ser
ajustado até o valor realizavel liquido.

Entende-se por custo dos imdveis adquiridos o preco de aquisicdo mais
todos os gastos da transacdo diretamente atribuiveis a operagdo de
compra, tais como, taxas cartordrias, tributos incidentes sobre a
transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e honorarios
advocaticios. Para iméveis destinados a venda no curso ordinario do
negécio, o custo engloba também os gastos incorridos para colocar o
imovel em condi¢cdes normais de venda, tais como, reformas, gastos com
engenharia e projetos de arquitetura.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que
indiguem a possibilidade da n&o recuperacdo dos valores dos imoveis
registrados em estoques, sendo registrado ajuste ao valor realizavel
liquido do ativo no resultado do periodo ao qual a ocorréncia do evento
indicativo da ndo recuperagdo dos valores registrados em estoque se
referir.

Quando os imoéveis acabados sdo vendidos, o custo escriturado desses
itens deve ser reconhecido como despesa do periodo em que a respectiva
receita é reconhecida. A quantia de qualquer reducdo dos imoveis
acabados para o valor realizavel liquido e todas as perdas de imdéveis
acabados devem ser reconhecidas como despesa do periodo em que a
reducdo ou a perda ocorrerem. A quantia de toda reversdo de reducéo de
imoéveis acabados, proveniente de aumento no valor realizavel liquido,
deve ser registrada como reducdo do item em que for reconhecida a

despesa ou a perda, no periodo em que a reversao ocorrer.

15



Loft I Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ N°19.722.048/0001-31

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ n° 05.389.174/0001-01

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras

Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2018

(Valores em milhares de Reais, exceto o valor unitario das quotas)

4. Aplicacdo em operagcbes compromissadas

Quantidade Faixas de
lastro Valor atual vencimento
Operacdes compromissadas — LTN 2.078 1.699 Até 1 ano
Total 1.699

5. Ativos de natureza imobiliaria
i) Imoveis destinados a venda

Os imdveis destinados a venda estao registrados pelo seu custo de aquisicdo
acrescidos de custos atribuiveis a transacdo, uma vez que se tratam de
aquisicoes realizadas por precos similares ao de seu mercado e em periodo
proximo ao encerramento das demonstragfes financeiras, e dessa forma,
considerado como o valor justo dos investimentos.

Os investimentos imobiliarios do Fundo em imOveis acabados em 31 de
dezembro de 2018 sao representados pelos imdveis abaixo:

Custo de Custos atribuiveis @ Ajuste ao valor Posi¢cao em

Empreendimento Area (M? aquisigéo transagao realizavel liquido  31/12/18
Alameda Casa Branca, 605 - apto 1102 170,00 1.600 154 - 1.754
Alameda Franca, 699 - apto 22 156,00 1.504 228 - 1.732
Alameda Franca, 1314 - apto 41 175,00 1.670 174 - 1.844
Alameda Campinas, 701 -apto 101 94,00 1.080 213 - 1.293
Rua Batataes, 483 - apto 92 161,00 1.073 44 - 1.117
Rua Caconde, 96 - apto 64 97,00 800 162 - 962
Alameda Ferndo Cardim, 320 - apto 31 178,00 1.750 171 - 1.921
Alameda Casa Branca, 605 - apto 502 170,00 1.450 152 - 1.602
Rua Cap Pinto Ferreira, 65 - apto 51 135,00 920 118 - 1.038
Rua Capitéo Pinto Ferreira, 95 - apto 73 102,00 775 213 - 988
Al. Franca, 114 - apto 81 100,00 843 64 - 907
Al. Franca, 114 - apto 92 100,00 800 92 - 892
Al. Franca, 1282 - apto 44 109,00 860 102 - 962
Al. Franca, 917 - apto 122 98,00 760 90 - 850
Al. Franca, 917 - apto 31 98,00 840 87 - 927
Rua Guarara, 538 - apto 91 123,00 985 100 - 1.085
Al. Jau, 88 - apto 122 139,00 1.005 41 - 1.046
Al. Jau, 88 - apto 33 132,00 950 109 - 1.059
Alameda Joaquim Eugénio de Lima,
1601 - apto 32 103,00 910 167 - 1.077
Total 20.575 2.481 - 23.056
No periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2018 foi realizada a alienagao do item abaixo:

Empreendimento Area (M?) Custo Valor de venda  Resultado realizado

Rua José Maria Lisboa,

1003 - apto 123 137,00 (1.302) 1.650 348

Total (1.302) 1.650 348

No periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2018 foram recebidos adiantamentos por venda de imovel no
montante de R$ 465, dos quais R$ 120 referem-se ao empreendimento
localizado na Al. Franca, 917 - apto 31, R$ 325 referem-se ao empreendimento
localizado na Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 1601 - apto 32, e R$ 20
referem-se ao empreendimento localizado na Al. Franca, 1282 - apto 44, para 0s
quais a venda nao foi escriturada durante o periodo.
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6.

Gerenciamento de riscos
Risco relacionado a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacao
em valores mobilidrios de renda variavel. Os valores a serem distribuidos aos
cotistas dependerdo do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das
receitas provenientes das alienac¢des dos iméveis do Fundo.

Risco de liquidez

Espera-se que os 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 oscilacdo do valor da cota no curto prazo, que pode acarretar
perdas superiores ao capital aplicado e a possivel obrigacéo do cotista de aportar
recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Risco tributario

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de
eventual alteragcéo da legislagéo tributaria, mediante a criacdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Dos empreendimentos imobiliarios

Os Empreendimentos Imobilidrios podem né&o alcancar os retornos desejados.
Adicionalmente, o Comité de Investimentos, o Gestor ou o Administrador podem
ndo conseguir (a) administrar os Empreendimentos Imobiliarios de forma eficiente;
ou (b) identificar compradores interessados na aquisicdo dos Empreendimentos
Imobiliarios, ocasido em que o Fundo poderd continuar a ser titular de um
Empreendimento Imobiliario deficitario, demandante de aporte por parte dos
Cotistas. Qualquer uma dessas situacBes podera acarretar em prejuizos aos
Cotistas.

Mercado

A variacdo da taxa de juros ou do preco dos Ativos Financeiros, bem como
condi¢des econdmicas nacionais e internacionais que venham a afetar o nivel das
taxas de cambio e de juros e os precos dos papéis podem gerar impacto negativo
na rentabilidade da carteira do Fundo.

Crédito

Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo estéo sujeitos ao risco de
crédito do Governo Federal, das instituicdes ou das empresas emitentes, sendo
possivel o ndo recebimento dos juros e/ou principal relativos a tais Ativos
Financeiros, podendo gerar impacto negativo na rentabilidade da carteira do
Fundo.
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6.

Gerenciamento de riscos--Continuacao
Relacionado a fatores macroecondmicos

O Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo
Federal e demais variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinarios ou de situacdes especiais de mercado ou, ainda,
de eventos de natureza politica, econbmica, financeira ou regulatoria que
influenciem de forma relevante os mercados financeiro e de capitais brasileiros.
Medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e implementar suas
politicas econdémica e monetaria envolveram, no passado recente, alteragdes nas
taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas,
mudancas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras condigbes
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de
capitais nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da
moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevagcdo de taxas de
juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negécios do
Fundo. Além disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil e demais 6rgéos
competentes poderdo realizar alteracdes na regulamentacdo dos setores de
atuacao do Fundo ou nos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo ou,
ainda, outros relacionados ao proprio Fundo, o que podera afetar a rentabilidade
de sua carteira.

Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo participa de operagfes envolvendo instrumentos financeiros, os quais
estdo registrados em contas patrimoniais, que se destinam a atender a suas
estratégias e necessidades operacionais, bem como a reduzir a exposicdo a
riscos financeiros.

A Administracdo desses riscos € efetuada por meio da definicdo de estratégias
elaboradas e aprovadas pela administradora do Fundo, ndo sendo realizadas
aplicacdes de carater especulativo que envolvam instrumentos financeiros
derivativos, nem outros ativos de risco.

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

E vedado ao Fundo aplicar em operacdes no mercado de derivativos, salvo para
fins de protecdo patrimonial, mediante prévia aprovacdo dos Cotistas em
Assembleia Geral, cuja exposicado seja sempre, no maximo, até 5% (cinco por
cento) do valor do patriménio liquido do Fundo.

O Fundo néo realizou opera¢des com instrumentos financeiros derivativos no
periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro
de 2018.
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8. Politica de distribuicdo dos resultados

Fundo deve distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% dos rendimentos (regime
caixa), calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, apuradas
em balango com periodicidade semestral, no minimo, em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

Farao jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do ultimo
dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo escriturador
das cotas do Fundo.

A apuracédo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para o periodo de
27 de agosto de 2018 (data de inicio das operacgdes) a 31 de dezembro de 2018,
estd demonstrada a sequir:

Resultado (Regime
Periodo caixa) Valor distribuido (*) % distribuido (*)

De 27 de agosto de 2018 a
31 de dezembro de 2018 48 - -

(*) Em Ata de Assembleia Geral de Cotistas realizada em 31 de dezembro de 2018, foi aprovada a
retencao total dos resultados auferidos pelo Fundo e apurados segundo o regime de caixa,
calculados a forma do art. 10, paragrafo Unico, da Lei n° 8.693/93.

A reconciliacao entre o lucro contabil (regime de competéncia) e o lucro caixa base
para a distribuicdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para o
periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 dezembro de
2018, est4 demonstrada a seguir:

Periodo de 27 de agosto de 2018 a 31 de dezembro de 2018 R$

(+) Receitas apuradas no periodo segundo regime de competéncia 1.580
(-) Despesas apuradas no periodo segundo regime de competéncia (1.558)
(=) Lucro contéabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 22
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa -
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 26
(=) Lucro ajustado - Base para célculo da distribuicdo 48

9. Rentabilidade do Fundo

O patrim6nio liquido médio, o valor da cota, quantidade média ponderada de cotas
integralizadas, a rentabilidade calculada pelo lucro liquido do exercicio e o
percentual dos rendimentos distribuidos estdo demonstrados a seguir:

Quantidade média

Patriménio Valor da ponderada de cotas Rentabilidade Rendimentos
Periodo: liquido médio cota integralizadas do Fundo(%) (*) distribuidos(%)
De 27 de agosto de 2018 a
31 de dezembro de 2018 11.628 100,091 116.924 0,09 -

(*) Rentabilidade calculada com base na apreciagdo ocorrida por cota, considerando a cota de
emissao do fundo e a cota de encerramento do exercicio.

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
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10.

Emissbes, resgates e amortizagcdes de cotas

O patrimdénio inicial do Fundo é dividido em cotas de classe Unica, que
correspondem a fracoes ideais desse patriménio. As Cotas do Fundo n&o serdo
resgataveis, exceto quando do encerramento do Fundo, e terdo a forma
nominativa e escritural.

As cotas ser@o integralizadas a vista, mediante a realizacdo de chamadas de
capital, conforme devera ser previsto em compromisso de investimento e no
respectivo boletim de subscricdo, em moeda corrente nacional ou em bens e
direitos, por meio de ordem de pagamento, débito em conta corrente, documento
de ordem de crédito ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado
pelo Banco Central.

O Administrador, com vistas ao funcionamento do Fundo, realizar4 a primeira
emissao de Cotas do Fundo (“12 Emissao”), composta por 1.000.000 (um milh&o)
de Cotas, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada uma, na data de
emissao, qual seja, a data de primeira integralizacdo de Cotas do Fundo (“Data de
Emissdo”), perfazendo a 12 Emissao, na Data de Emisséo, o montante total de R$
100.000.000,00 (cem milhdes de reais). As Cotas da 12 Emissdo serdo objeto de
oferta publica de distribuicdo com dispensa de registro, em razéo de distribuicéo
em lote Unico e indivisivel, nos termos do inciso Il do art. 5° da Instru¢do CVM n°
400/2003.

A distribuicéo inicial de cotas do Fundo foi de 15.000.000 cotas ao valor unitario
de R$ 1,00. Foram subscritas e integralizadas 242.500 cotas, perfazendo um total
de R$ 24.250.

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas do Fundo e néo
havera resgate de cotas. O Fundo somente podera realizar novas emissdes de
cotas mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas, que definira,
inclusive, os termos e condi¢des de tais emissoes.
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11.

12.

Custoddia e tesouraria

Os servigos de custodia dos titulos da carteira do Fundo sao prestados pelo Banco
Modal S.A.

Os titulos publicos federais e os titulos representativos das operagdes
compromissadas sdo escriturais e suas custddias encontram-se registradas em
conta de depdsito em nome do Fundo no Sistema Especial de Liquidacdo e
Custddia — SELIC.

Os servicos sao prestados por:

Administrador: Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestor: Modal Administradora de Recursos Ltda.

Custodiante: Banco Modal S.A.

Escriturador: Banco Modal S.A.

Controladoria, processamento e

tesouraria: Banco Modal S.A.

Taxa de Administracéo, gestao e custodia

Pelos servicos de Administracdo, gestdo e custddia qualificada dos ativos
integrantes do patrimbénio do Fundo, serd devida pelo Fundo uma taxa de
administracdo de 0,20% a.a. sobre o valor do patriménio liquido do Fundo. O valor
da Taxa de Administracdo, a qual sera apropriada por dia util como despesa do
Fundo, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis,
devera ser paga mensalmente, no 3° (terceiro) dia Gtil de cada més subsequente.
Seréa devida uma remuneracdo minima mensal de R$ 20 durante os primeiros (04)
guatro meses de funcionamento do Fundo e, apds, de R$ 25, referentes aos
servicos de administracdo e gestdo, somente caso o calculo efetuado com base
no percentual indicado acima resulte em uma remuneracdo menor que a
remuneragcdo mensal minima. A remuneragdo minima mensal sera atualizada
anualmente pelo IGP-M, ou por outro indice que porventura venha a substitui-lo.

A despesa de taxa de administracao no periodo foi de R$85.

N&o héa taxa de ingresso ou taxa de performance do Fundo.
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13. Tributacéao

i)

Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de
condominio fechado, nos termos dos artigos 1° e 2° da Lei n°® 8.668/93, ndo é
contribuinte de impostos, tais como Programa de Integragdo Social - PIS,
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS,
Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido - CSLL e Imposto de Renda Pessoa
Juridica - IRPJ, estando porém obrigado a retengdo do IRRF incidente sobre
as receitas financeiras obtidas com as aplicacfes em renda fixa do saldo de
caixa do Fundo nos termos do artigo 28 da Instrucdo Normativa da Receita
Federal n® 1.022/10, o qual podera ser compensado quando do recolhimento
do IRRF sobre a distribuicdo de resultados aos cotistas.

Conforme artigo 30 da Instrugdo Normativa da Receita Federal n® 1.022/10,
sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas o fundo de investimento
imobiliario que aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha,
como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo.

“Paragrafo Unico. Para efeito do disposto no ‘caput’, considera-se
pessoa ligada ao cotista:

| - pessoa fisica

a) Os seus parentes até o 2° grau; e
b) A empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até
0 2° grau.

Il - pessoa juridica

A pessoa gue seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos 88 1° e 2° do artigo 243 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro
de 1976.”

ii) Cotistas

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estéo sujeitas a retencao de 20%
a titulo de IRRF.
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14. Transacgcbes com partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2018, os titulos emitidos por partes relacionadas estédo
discriminados a seguir:

2018
Descrigao Ativo Resultado
Caixa e equivalentes de caixa 7

Operagdes compromissadas 1.669

Resultado com opera¢des compromissadas 12

15. Demandas judiciais

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

16. Outras informacoes

i) Contrato de prestacéo de servi¢o de auditoria

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381/03, registre-se que a Administradora,
no periodo, ndo contratou nem teve servico prestado pela Baker Tilly
4Partners Auditores Independentes S.S. relacionado a este Fundo que nao os
servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com o0s critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente, tampouco
promover os interesses deste.

i) Divulgacéo de informagdes

A politica de divulgacgédo de informacdes relativas ao Fundo inclui, entre outras,
a divulgacado mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo
e do patrimbénio do Fundo, o envio de extrato semestral aos cotistas e a
disponibilizacéo aos cotistas de informacdes peridédicas, mensais e anuais na
sede da Administradora.
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Loft I Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ N°19.722.048/0001-31

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ n° 05.389.174/0001-01

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de

2018

(Valores em milhares de Reais, exceto o valor unitario das quotas)

17.

18.

Encargos debitados ao Fundo

27/08/2018 a 31/12/2018

Valores Percentual sobre o PL%
Taxa de administracédo (85) (0,35)%
Auditoria e custodia 9) (0,04)%
Taxa de fiscalizacao CVM Q) (0,00)%
Servigos contratados pelo Fundo (76) (0,31)%
Despesas diversas (3) (0,01)%
Total de despesas (174) (0,71)%

Percentual calculado sobre o patrim6nio liquido do Fundo do periodo findo em 31
de dezembro de 2018.

Eventos subsequentes

Em ata de Assembleia Geral de Cotistas realizada em 19 de fevereiro de 2019,
foram deliberadas e aprovadas: (i) a substituicdo do Gestor do Fundo, que passou
a ser gerido pela Modal Asset Manegement Ltda.; (ii) a divisdo do patriménio liquido
do Fundo em duas classes de cotas, sendo uma classe de cotas sénior e uma
classe de cotas subordinada, e as alteracdes pertinentes no Regulamento do
Fundo de forma a refletir as caracteristicas, vantagens, direitos e obrigacoes,
condicbes de emissdo, integralizacdo e amortizacdo de cada classe; (i) a
realizacdo da 12 emissdo de cotas sénior e a respectiva oferta restrita, com valor
total de emisséo de R$110.000, representativos de 1.100.000 cotas sénior ao prego
de emissdo de R$100 (cem reais); (iv) a inclusdo do Anexo | ao Regulamento do
Fundo; (v) a alteracdo do objetivo e da politica de investimento do Fundo, bem
como a implementagcéo de novos procedimentos para aquisi¢cdo de imoveis; (vi) a
incluséo do Anexo Il ao Regulamento do Fundo; (vii) a alteracdo do Regulamento
para a alteracdo das obrigacdes do Administrador, do Gestor, do Consultor
Especializado e dos Coordenadores; (vii) a criagdo do Comité de
Acompanhamento.

Bruno José Albuquerque de Castro
Diretor

Ronaldo Rodrigues de Gouveia Junior
Contador
CRC-RJ- 114.341-0O
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