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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos Administradores e cotistas do
TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

Opini&o

Examinamos as demonstracdes financeiras do TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl (“Fundo”), administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios,
gue compreendem a demonstracéo da posicao financeira em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas
demonstra¢des do resultado, das mutag¢des do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa, para o exercicio
findo naquela data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do TRX Realty Logistica Renda | Fundo de
Investimento Imobiliario — FIl em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas operacgdes para
exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos
fundos de investimentos regulamentados pela Instrugdo n° 472/08 da Comisséo de Valores Mobiliarios
(“CVM”).

Base para opiniéo
Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.

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

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio findo em 31 de dezembro de 2018. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstra¢gdes financeiras como um todo e na formacao de
nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos.

Propriedades para investimento

O Fundo tem por objetivo a aquisicdo de bens imoveis comerciais, construidos e destinados a operagdo
de armazéns logisticos.
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Realizamos testes de movimentacdo, custddia e valorizacdo das propriedades para investimento
(compradas, vendidas e mantidas na carteira) e do registro da respectiva receita operacional, bem como,
efetuamos testes sobre as conciliagdes contabeis dos principais saldos, avaliando a documentagéo
suporte e a integridade dos registros efetuados. Os nossos procedimentos incluiram também a avaliagao
das divulgacdes efetuadas pelo Fundo nas demonstragfes financeiras.

Patriménio liquido

O patriménio liquido do fundo foi considerado como um principal assunto por: (i) representar o valor do
investimento dos cotistas e ser impactado diretamente por todos os fatores de risco descritos na nota
explicativa n°17; (ii) pelo fato dos investimentos do fundo ndo serem garantidos pelo Administrador e pelo
Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”).

Desta forma, nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros:(i) o exame das respectivas
movimentacoes; e (i) o exame das respectivas liquidacdes financeiras através dos extratos de conta
corrente do Fundo.

Responsabilidade da administracao pelas demonstracdes financeiras

A Administracdo do Fundo é responsével pela elaboragéo e adequada apresentacéo das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicdveis aos fundos de investimento
regulamentados pela Instrugdo n° 472/08 da CVM, e pelos controles internos que ela determinou como
necesséarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstra¢fes financeiras, a administracdo é responsével, dentro das prerrogativas
previstas na Instrugdo n° 472/08 da CVM, pela avaliagcdo da capacidade de o Fundo continuar operando,
divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contabil na elaboracao das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das suas operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas, néo,
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As distorcbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes econdmicas dos usuérios tomadas
com base nas referidas demonstragdes 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 demonstra¢gfes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo 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, falsificacdo, omissédo ou representaces falsas intencionais.

. Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.
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. Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

. Concluimos sobre a adequagédo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condi¢gdes que possam levantar divida significativa em relacéo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgac@es forem inadequadas. Nossas
conclusbes estéo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

. Avaliamos a apresentac¢do geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragfes financeiras representam as correspondentes transacdes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também a administracéo declaracao de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes,
incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos
ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel,
as respectivas salvaguardas.

Rio de Janeiro, 27 de fevereiro de 2019.

UHY BENDORAYTES & Cia
Auditores Independentes
CRC 2RJ 0081/0-8

Anteriormente denominada
Crowe Horwath Bendoraytes & CIA.
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e SERGIO BENDORAYTES
Contador
CRC 1RJ 064460/0-2



TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI

(CNPJ: 11.839.593/0001-09)

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 36.113.876/0001-91)

Balango patrimonial em 31 de dezembro

Em milhares de reais

2.018 2.017
Ativo Passivo
Circulante 12.941 1.729 Circulante
Disponibilidades 5 1 Provisdes e contas a pagar
Negociagdo e intermediagdo de valores
Servigos de consultoria
Aplicagdes financeiras de natureza ndo imobiliaria 12.048 934 Taxa de administragdo (nota n2 6)
Outros
Cotas de Fundos de Investimento (nota n2 4) 12.048 934
Aluguéis a receber 888 793
Obrigagdes fiscais
Valores a receber - 1
Nao Circulante 171.910 171.950
Patrimonio liquido
Investimento 171.910 171.950
Propriedades para Investimento 171.910 171.950 Cotas integralizadas (nota n2 9)
Imdveis (nota n2 5) 171.910 171.950 (-) Gastos com colocagdo de cotas
Ajuste de avaliagdo ao valor justo
Lucros/ Prejuizos acumulados
Total do ativo 184.851 173.679 Total do passivo

2.018 2.017
321 290
321 290

3 3

261 209

45 36

12 42
184.530 173.389
180.411 164.410
(1.541) (1.541)
27.604 32.098
(21.944) (21.578)
184.851 173.679

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.839.593/0001-09)

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ: 36.113.876/0001-91)

Demonstragao do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais, exceto lucro liquido e valor patrimonial por cota

2.018 2.017
Propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis 10.378 9.976
Receitas com multas contratuais - -
Despesas com manutengdo e conservagao (1.401) (1.287)
Consultoria imobiliaria (946) (736)
Resultado na venda do Imédvel (Nota 6) - -
Resultado com reavaliagdo do exercicio anterior (Nota 6)

8.031 7.953

Ajuste ao valor justo (nota n2 8) (4.494) 23.848
Resultado liquido de popriedades para investimento 3.537 31.801
Outros ativos financeiros

Receita com cotas de fundos 291 101

291 101
Outras receitas/despesas

Taxa de fiscalizagdo CVM (33) (31)

Taxa de administracdo (nota n2 6) (434) (373)

Taxa de gestdo (67) (59)

Publicagdo (10) (1)

Custddia (161) (168)

Servigos de consultoria juridica, contabil e pojetos especiais (107) (18)
Outras despesas/receitas (993) (1.234)

(1.805) (1.884)

Lucro Liquido do exercicio 2.023 30.018
Quantidade de cotas em circulagéo 1.867.464 1.649.319

Lucro por cota - R$ 1,08 18,20
Valor patrimonial da cota - R$ 98,813479 105,127538

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

(CNPJ: 11.839.593/0001-09)

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

(CNPJ: 36.113.876/0001-91)

Demostragdo da mutagdo do patrimonio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro

Em milhares de reais

Cotas subscritas e Gastos com Ajuste de avaliagdo a Prejuizos
integralizadas colocagdo de cotas valor justo acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2016 164.410 (1.541) 8.250 (21.269) 149.850
Lucro liquido do exercicio - - - 30.018 30.018
Alocacdo de ajuste ao valor justo das propriedades para investimento - - 23.848 (23.848) -
Distribui¢do de rendimentos - - - (6.479) (6.479)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 164.410 (1.541) 32.098 (21.578) 173.389
Lucro liquido do exercicio - - - 2.023 2.023
Integralizagdo de cotas no exercicio 16.001 - - - 16.001
Alocagdo de ajuste ao valor justo das propriedades para investimento - - (4.494) 4.494 -
Amortizagao de cotas - - - - -
Distribui¢do de rendimentos - - - (6.883) (6.883)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 180.411 (1.541) 27.604 (21.944) 184.530

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.839.593/0001-09)

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

(CNPJ: 36.113.876/0001-91)

Demonstracao do fluxo de caixa dos exercicios findos em 31 de dezembro - método direto
Em milhares de reais

2.018 2.017

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de renda de aluguéis 10.281 9.940

Recebimento de rendimento de cotas de fundos de investimento 291 100

Multas contratuais - -

Pagamento da taxa de administracdo (413) (374)

Pagamento de despesa com consultoria (695) (692)

Pagamento de outras despesas operacionais (3.835) (1.476)
Caixa liquido das atividades operacionais 5.629 7.499
Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Pagamento de benfeitorias de imdveis (3.598) (1.301)
Caixa liquido das atividades de investimentos (3.598) (1.301)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizacdo de cotas 16.001 -

Rendimentos pagos (6.883) (6.480)

Custo de oferta (30) -
Caixa liquido das atividades de financiamento 9.088 (6.480)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 11.119 (282)

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Exercicio 934 1.216

Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Exercicio 12.053 934

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras



TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.839.593/0001-09)

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

(CNPJ: 36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da administradora as demonstrac@es financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

1. Contexto operacional

O TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento Imobiliario — FllI foi constituido em 16 de abril de
2010, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo indeterminado e € destinado ao publico
em geral, incluindo pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento e investidores institucionais,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior.

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido pela CVM em 6 de agosto de 2010 e teve sua
primeira integralizagéo de cotas em 3 de agosto de 2010, tendo suas cotas admitidas & negociagdo em
bolsas de valores.

O objetivo do Fundo é a aquisicdo de bens imoOveis comerciais, construidos e destinados a operacdo de
armazéns logisticos. O Fundo ndo podera adquirir imoveis em fase de construcdo, sendo permitida, no
entanto, a celebracdo de compromissos de compra e venda de imoéveis condicionados a finalizagéo das
respectivas obras de obtencio do respectivo “Habite se”.

A gestéo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as melhores praticas de mercado, e
esta em linha com as diretrizes definidas pelos érgaos reguladores. Os principais riscos associados ao
Fundo estéo detalhados na nota 18.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo, sob o codigo TRXL11, sendo a
tltima negociacdo ocorrida até 31 de dezembro de 2018, com valor da cota de R$ 76,00 (2017 — R$
78,00).

2. Apresentacédo das demonstracdes financeiras e principais praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das
demonstragcbes financeiras emanam das disposi¢cdes previstas na Instrugdo CVM n° 516 e demais
alteracdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis — CPC, devidamente aprovados pela CVM.

As demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2018 foram aprovadas pela administradora do
Fundo em 27 de fevereiro de 2019.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuragao

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



TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.839.593/0001-09)

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da administradora as demonstrac@es financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

I. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacéo.

II. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

lll. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuragéo

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

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

IV. Classificagdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

. Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos a vista.

. Aplicagdes financeiras: titulos que representam divida para o emissor rendem juros e foram emitidos de
forma fisica ou escritural.

V. Classificagdo dos passivos financeiros para fins de mensuragéo

. Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua forma e
vencimento, resultantes de atividades de captacao de recursos realizados pelo Fundo.

VI. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacéo

Os passivos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracao, em uma das seguintes categorias:



TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.839.593/0001-09)

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da administradora as demonstrac@es financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

. Obrigacbes por aquisicdo de imdveis: representam recursos obtidos com o objetivo de financiar a
aquisicao de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo amortizado.

b) Mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo

Em geral, os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que € considerado
equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio
do resultado sdo ajustados pelos custos de transacdo. Os ativos e passivos financeiros séo
posteriormente mensurados da seguinte forma:

I. Mensuracéo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducéo de custos estimados de transacdo que
seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacdo, exceto aqueles mantidos até o vencimento,
instrumentos de patriménio, cujo valor ndo possa ser apurado de forma suficientemente objetiva.

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

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliagdo 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.

II. Mensuragao dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de taxa
efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do instrumento
financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de
sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a
taxa de juros contratual definida na data de contratacéo, adicionados, conforme o caso, as comissdes e 0s
custos de transacdo que, por sua natureza, fagcam parte de seu retorno financeiro. No caso de
instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos
0S compromissos até a data de referéncia seguinte de renovacao de juros.



TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.839.593/0001-09)

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da administradora as demonstrac@es financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

lll. Reconhecimento de variacbes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociacdo séo
reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

¢) Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais
foram obtidos através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades profissionais com qualificacéo
reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo das
propriedades para investimento € reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio em que referida
valorizacao ou desvalorizagéo tenha ocorrido.

d) Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
e) Provisdes e ativos e passivos contingentes

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

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

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos
futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balanco quando,
baseado na opinido de assessores juridicos e da administracao, for considerado provavel o risco de perda
de uma acao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacdo das
obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela
administracdo sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda
remota nao requerem divulgacao.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo. N&o
sdo reconhecidos no balanco patrimonial ou ha demonstracdo do resultado, mas sim divulgados nas notas
explicativas, exceto quando seja provavel que esses ativos venham a dar origem a um aumento em
recursos que incorporem beneficios econémicos.
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f) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdsitos bancarios e aplica¢des financeiras de
renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sao prontamente conversiveis em um montante conhecido de
caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

g) Estimativas e julgamentos contébeis criticos

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

I. Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem
suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante
utiizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condicdes de mercado e, também, nas informac¢des disponiveis, na data das
demonstragfes financeiras. As politicas contdbeis descritas nas notas 3 (a) e 3 (b) apresentam,
respectivamente, informacdes detalhadas sobre "definicdo e classificacdo dos instrumentos financeiros" e
"mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas de valor justo".

Il. Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito ha nota 3 (c), o valor justo dos
imoveis para renda é obtido através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com
qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacdo, como por exemplo projecdes de
desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informac¢des sobre as
referidas propriedades para investimento estédo descritas na nota 5.

4. Aplicac@es financeiras

As aplicagdes financeiras em 31 de dezembro de 2018 e 2017 estéo representadas por:

De carater ndo imobiliario

2018 2017
Cotas de fundos 12.048 934
Itall Top Renda Fixa Referenciado DI Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de Investimento 11.916

Itali Soberano Referenciado DI Longo Prazo Fundo de Investimento 132 934
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(@) O Itad Top Renda Fixa Referenciado DI Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento é administrado pelo Banco Itat Unibanco S.A., e investe prioritariamente em cotas de
fundos do Special Renda Fixa Referenciado DI Fundo de Investimento.

(b) O Itat Soberano Referenciado DI Longo Prazo Fundo de Investimento é administrado pelo Banco
ltad Unibanco S.A., e investe prioritariamente em cotas de fundos do Ital Verso Renda Fixa
Referenciado DI Longo Prazo Fundo de Investimento.

5. Propriedade para investimento

A movimentag&o ocorrida na conta propriedades para investimento no exercicio esta descrita a seguir:

Saldo em 31 de dezembro de 2016 148.089
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento 23.861
Saldo em 31 de dezembro de 2017 171.950
Benfeitorias 4.454
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento (4.494)
Saldo em 31 de dezembro de 2018 171.910
Descrigao Valor de  Valor de
Mercado Mercado
2018 2017

Navegantes — SC — adquirido em 13 de agosto de 2010, pelo valor total
de R$ 10.514, o imével esta localizado na Cidade de Navegantes, Estado
de Santa Catarina, na Rodovia BR 470, n° 3.103, lote area A, com area
construida de 9.793,66 m2. Foi construido sob medida para Magazine
Luiza no ano de 2005, tem localizagdo privilegiada e especificagbes
técnicas adequadas para qualquer tipo de operacgéo de logistica. Em 31
de dezembro de 2018 e 2017, est& alugado para a empresa Koch.

14.030 20.000

Pavuna - adquirido em 13 de agosto de 2010, pelo valor total de R$
33.221, o imével esta localizado na Pavuna, Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, regido que tem relevante vocacédo logistica,
tendo ao seu redor outros grandes centros de distribuicdo e condominios
logisticos. O imO@vel est4 situado proximo a Av. Brasil, na BR 116, apenas
500 metros da Rodovia Presidente Dutra, proximo a regido metropolitana 32.880 31.800
e ao aeroporto internacional do Rio de Janeiro, em um terreno de
33.000,00m2 e uma area construida de 17.243,57m2. Em 31 de dezembro
de 2018, o imével esta alugado para as empresas Motus e Supermarket;
e em 31 de dezembro de 2017, o imével estava alugado para apenas a
Motus.
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Imével Magna — adquirido em 30 de setembro de 2010, pelo valor total de
R$ 12.084 e estd situado na Rodovia Miguel Melhado Campos km 79,5
na Cidade de Vinhedo, Estado de S&o Paulo, em um terreno de
32.436,35m2 e uma area construida de 9.239,27m2. Em 31 de dezembro
de 2018 e 2017, o im6vel esta alugado para & Magna.

20.130 21.200

Imovel Ceratti - adquirido em 30 de setembro de 2010, pelo valor total de
R$ 13.440, esta situado na Rodovia Miguel Melhado Campos km 79,5 na
Cidade de Vinhedo, Estado de S&o Paulo, em um terreno de
39.220,64m?2 e uma area construida de 13.851,22m2. Em 31 de dezembro
de 2018 e 2017, o imével esta alugado para a Ceratti.

33.280 34.500

Imével Itambé - adquirido em 09 de junho de 2012, pelo valor total de
R$18.000, esta situado na Rua Jeronimo Teles Junior, 54, Bairro de
Pirituba, na Cidade de Séo Paulo, Estado de Séao Paulo, em um terreno
de 14.231,49m2 e uma area construida de 8.101,00m2. Em 31 de
dezembro de 2018 e 2017, o imével esta alugado para a Itambé.

24.860 26.150

Imével Parque Novo Mundo/SP - adquirido em 13 de abril de 2012, pelo
valor total de R$31.000, esta situado na Rua Sargento Rodoval Cabral
Trindade, 780, Parque Novo Mundo, Vila Maria, na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, em um terreno de 45.292,98m2. Em 31 de
dezembro de 2018 e 2017, o imével estava desocupado.

46.730 38.300

Total 171.910 171.950

O valor de mercado dos imdveis esta suportado por laudos de avaliacdo elaborados pela empresa
Binswanger Brasil (“laudista”), com data base de Dezembro de 2018 e foram devidamente aprovados pela
administradora do Fundo.

Para a analise destes empreendimentos objeto deste estudo foram formuladas algumas premissas
basicas e pressupostos que sao fundamentais nos resultados obtidos. Estas condi¢cdes se ndo atendidas
podem alterar as conclusdes do estudo, representando fatores limitantes do uso do relatério, as quais
detalhamos abaixo:

Para fins de avaliacdo e célculo de valores, considerou-se que o imovel ndo apresenta qualquer
onus, titulo alienado ou comprometimentos de qualquer natureza (técnicos, documentais, licencas

etc.), que venham a impossibilitar ou interferir no processo de comercializa¢éo;

- Sé&o verdadeiras as informacdes fornecidas pelo cliente, bem como todas as informacdes obtidas
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junto a terceiros, tais como corretores, profissionais especializados, 6rgaos publicos etc.;

* Né&o foram realizadas averigua¢des profundas na documentacao do imovel e proprietérios, e os
documentos ndo foram analisados sob a éptica juridica. A avaliacdo ndo tem a finalidade de
confirmar titulo de propriedade;

Estudos e laudos ambientais e de contaminag&o do solo ndo foram analisados, sendo que 0s
valores reportados ndo levam em consideragéo tais aspectos;

Nao houve estudos e analises de ambito estrutural para as construcdes, equipamentos, sistemas
ou instalacdes existentes, porém presume-se que todos estejam em perfeito estado. Toda a area
deste imovel foi devidamente visitada. Entretanto, todas as inspe¢des caracterizaram-se por
levantamentos visuais;

- As medidas do imével ndo foram aferidas in loco, sendo que as andlises de valor foram avaliadas
nas medidas informadas pelo cliente e/ou obtidas através dos documentos fornecidos.

+ Os valores determinados na avaliagdo sé&o fundamentados pelas metodologias, pelos
procedimentos e pelos critérios da engenharia de avaliagdo e ndo representam um numero exato,
mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem
numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente;

Declaramos que essa avaliacdo é totalmente independente e ndo possui envolvimento algum dos
signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboracao.

- 0S aspectos técnicos construtivos foram ou serdo executados adequadamente, ndo ocorrendo vicios ou
defeitos nas obras que tragam consequéncias negativas no futuro, afetando o desempenho dos

empreendimentos;

- a avaliagcdo considerou os valores, condi¢gbes e particularidades do contrato de locacdo existente, bem

como os parametros e condi¢es levantadas com base em pesquisa de mercado;

- nos cendrios especificos da Operagdo de Buy to Lease e do Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
admitimos que o contrato, caso seja “atipico”, sera cumprido até o final, sem vacancia, contudo com uma
provisdo para eventuais inadimpléncias. Caso nao seja “atipico” sera provisionada uma provisdo para

vacancia que aumenta gradualmente ao longo do prazo remanescente dos contratos;
- 0 empreendimento esté livre de 6nus, dividas ou pendéncias referentes a eventos do passado;

Elencamos abaixo as principais premissas adotadas para cada imovel:
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NAVEGANTES

O Laudista teve seu Valor de Mercado para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do
imoével é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista tendo como
aspectos fundamentais, a determinacéo do periodo de capitalizacéo e a taxa de desconto a ser utilizada.
A taxa de desconto é estimada em funcdo das oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e, também, dos riscos do negécio. Para determinacdo do valor de venda do imovel,
elaboramos fluxos de caixa para o imovel, simulando sua performance e levando em conta as principais
premissas do mercado e contrato de locagdo vigente.

Aluguel — Contrato Vigente

O contrato vigente possui as seguintes caracteristicas:

¢ Inicio: fevereiro de 2017

e Periodo: 20 anos

e Valor de locacao: R$ 54.166,67/més

o Data base para reajuste de aluguel - 15/02/2017
e Caréncia - 4 meses

¢ indice de reajuste - IPCA

e Comissédo de Venda:
A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imoével no final do
horizonte de andlise correspondera a 5% do valor de venda.

e Fundo de Reposicédo do Ativo:

O fundo de reposi¢éo do ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base na receita
mensal de locacao, a razéo de 1,0% sobre o valor locativo mensal, com a finalidade de promover
obras de melhoria e manutencéo do edificio para manté-lo no padréo atual, a partir do primeiro
més do fluxo de caixa.

o Gestdo da Locacéo:
De acordo com a gestora do Fundo, ndo incidirdo as despesas de gestao de locagéo sobre o ativo

Periodo de Vacancia.
Vacéancia inicial — Como o imovel est4 100% ocupado, este item ndo € aplicavel

Vacéancia apés 1° contrato - inexistente, pois o contrato atual ultrapassa o periodo de analise.
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e Taxa de Capitalizacdo e Taxa de Desconto —
Considerando cenario em moeda forte (sem inflagdo), adotamos taxa de desconto de 10,00%
a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e taxa de capitaliza¢éo (cap rate) de 9,50% a.a.

e Valor de Mercado de Venda
Resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do ciclo operacional, valor
residual ao término do periodo de analise e custo de oportunidade e taxa de risco definido para
0 cenario analisado.
e Valor de Locacao Contrato Vigente
Conforme tabelas descritas no item Quadro de Ocupacédo, com direito a revisional para o valor
de mercado.
e Valor de Locacéo para Novos Contratos
R$ 11,79/m? ponderado, de acordo com o Método Comparativo Direto descrito no anexo.

e Revisional

O contrato atual ndo menciona revisional de aluguel. Adotou-se que o valor de locacdo sera
revisado a cada 3 anos.

e Fundo de Reposicao de Ativos
1% sobre a receita liquida

e Perpetuidade — (Valor residual do imovel) —
Calculada sobre a renda apés 10° ano.

o Valorizacédo
Considerada uma taxa de crescimento real de 1% a.a. apds o 3° ano.
PAVUNA

O Laudista teve seu Valor de Mercado para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do
imovel é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista tendo como
aspectos fundamentais, a determinacédo do periodo de capitalizacédo e a taxa de desconto a ser utilizada.
A taxa de desconto é estimada em funcdo das oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio. Para determinagcédo do valor de venda do imoével,
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elaboramos fluxos de caixa para o imoével, simulando sua performance e levando em conta as principais
premissas do mercado e contrato de locacgédo vigente.

Aluguel — Contrato Vigente

O contrato vigente possui as seguintes caracteristicas:

¢ Inicio: novembro de 2018
e Periodo: 10 anos
e Valor de locacédo: R$ 197.885,580/més
e Revisional: A partir do terceiro ano de contrato foi considerado uma revisional de locagéo a
valor de mercado
Despesas Projetadas
Periodo de vacancia inicial, como o imdvel estd 100% ocupado, este item néo € aplicavel.

Comisséo de Locacgéo

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela locagcédo do imovel a cada
novo contrato corresponderd a 2,75% do valor aluguel.

Comissao de Venda

A remuneracdo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imovel no final do
horizonte de andlise correspondera a 5% do valor de venda.

Taxa de Capitalizacdo e Taxa de Desconto

Considerando cenéario em moeda forte (sem inflagdo), adotamos taxa de desconto de 10,50% a.a.,
composta por NTNB e risco do negdcio, e taxa de capitalizacao (cap rate) de 10,00% a.a.

IMOVEL MAGNA

O Laudista teve seu Valor de Mercado para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do
imovel é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista tendo como
aspectos fundamentais, a determinacédo do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser utilizada.
A taxa de desconto é estimada em funcdo das oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio. Para determinagcédo do valor de venda do imoével,
elaboramos fluxos de caixa para o imével, simulando sua performance e levando em conta as principais
premissas do mercado e contrato de locagéo vigente.
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Aluguel — Contrato Vigente

O contrato vigente possui as seguintes caracteristicas:

e Término: abril de 2020

e Periodo: 5 anos

e Valor de locacdo: R$ 249.065,24/més

¢ Nota: Data base para reajuste do aluguel 01/01/2017.

e Vacéncia inicial : como o imoével esta 100% ocupado, este item nado é aplicavel.

e Vacancia ap6s 1° contrato : 6 meses, apds esse periodo os contratos serdo renovados pelo
valor de mercado apurado no Método Comparativo de Dados do Mercado.

Despesas Projetadas
Durante o periodo de vacancia incidirdo as seguintes despesas.

IPTU e Condominio

Durante o periodo de vacancia (6 meses), ap0s esse periodo 0s contratos serdo renovados pelo
valor de mercado apurado no Método Comparativo de dados de Mercado, incidirdo as seguintes
despesas:

e |IPTU: R$ 0,50/m2/més
e Condominio: R$ 0,50/m2/més

Comisséo de Locagéo

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela locacdo do imovel a cada
novo contrato correspondera a 1,00 aluguel.

Comissao de Venda

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imével no final do
horizonte de andlise correspondera a 5% do valor de venda.

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto

Considerando cenario em moeda forte (sem inflagdo), adotamos taxa de desconto de 10,00%
a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e taxa de capitalizacéo (cap rate) de 9,50% a.a.
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Valor de Mercado de Venda

Resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do ciclo operacional, valor
residual ao término do periodo de analise e custo de oportunidade e taxa de risco definido para
0 cenario analisado.

Valor de Locagédo Contrato Vigente

Conforme tabelas descritas no item Quadro de Ocupacdo, com direito a revisional para o valor
de mercado.

Valor de Locacéo para Novos Contratos
R$ 15,78/m? ponderado, de acordo com o Método Comparativo Direto descrito no anexo.
Revisional
O contrato atual ndo tem direito a revisional de aluguel.
Fundo de Reposicédo de Ativos
1% sobre a receita liquida

Perpetuidade — (Valor residual do imdvel) —
Calculada sobre a renda ap6s 10° ano.

Valorizagao
Considerada uma taxa de crescimento real de 1% a.a. ap6s o0 3° ano.

IMOVEL CERATTI

O Laudista teve seu Valor de Mercado para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do
imovel é obtido com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real ou prevista tendo como
aspectos fundamentais, a determinacéo do periodo de capitalizacédo e a taxa de desconto a ser utilizada.
A taxa de desconto é estimada em funcao das oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio. Para determinacdo do valor de venda do imovel,
elaboramos fluxos de caixa para o imovel, simulando sua performance e levando em conta as principais
premissas do mercado e contrato de locacgéo vigente.
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Aluguel — Contrato Vigente

O contrato vigente possui as seguintes caracteristicas:

e Término: Junho de 2024

e Periodo: 10 anos

e Valor de locacdo: R$ 309.958,92/més

¢ Nota: Valor atualizado até a data-base da avaliagéo.

Despesas Projetadas

Durante o periodo de vacancia incidirdo as seguintes despesas.

IPTU e Condominio

Durante o periodo de vacancia (6 meses), apds esse periodo os contratos serdo renovados pelo

valor de mercado apurado no Método Comparativo de Dados de Mercado

IPTU: R$ 0,76/m2/més
Condominio: R$ 2,00/m?/més

Comisséo de Locacgéo

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela locagdo do imovel a cada
novo contrato correspondera a 1,00 aluguel.

Comissao de Venda

A remuneracdo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imovel no final do
horizonte de analise correspondera a 5% do valor de venda.

Taxa de Capitalizagédo e Taxa de Desconto

Considerando cenario em moeda forte (sem inflagdo), adotamos taxa de desconto de 10,00%
a.a., composta por NTNB e risco do negécio, e taxa de capitalizacédo (cap rate) de 9,50% a.a.

Valor de Mercado de Venda
Resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do ciclo operacional, valor
residual ao término do periodo de andlise e custo de oportunidade e taxa de risco definido para
0 cenario analisado.



TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ: 11.839.593/0001-09)

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da administradora as demonstrac@es financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Valor de Locacgado Contrato Vigente

Conforme tabelas descritas no item Quadro de Ocupacédo, com direito a revisional para o valor
de mercado.

Valor de Locacgado para Novos Contratos
R$ 19,30/m? ponderado, de acordo com o Método Comparativo Direto descrito no anexo.
Revisional

O contrato atual ndo tem direito a revisional de aluguel. Adotou-se que o valor de locagéo sera
revisado a cada 3 anos.

Fundo de Reposicédo de Ativos
1% sobre a receita liquida

Perpetuidade — (Valor residual do imével) —
Calculada sobre a renda ap6s 10° ano.

Valorizagao
Considerada uma taxa de crescimento real de 1% a.a. ap6s o0 3° ano.

IMOVEL ITAMBE

O Laudista teve seu Valor de Mercado para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do
imovel é obtido com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real ou prevista tendo como
aspectos fundamentais, a determinacédo do periodo de capitalizacédo e a taxa de desconto a ser utilizada.
A taxa de desconto é estimada em funcao das oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio. Para determinagdo do valor de venda do imoével,
elaboramos fluxos de caixa para o imdvel, simulando sua performance e levando em conta as principais
premissas do mercado e contrato de locacgéo vigente.

Aluguel — Contrato Vigente

O contrato vigente possui as seguintes caracteristicas:

e Término: julho de 2012
e Periodo: 10 anos
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e Valor de locacdo: R$ 245.344,17/més
e Caréncia: Nao aplicado
e Crescimento Real: 1,00% a.a. apds o 3° ano

Despesas Projetadas

Durante o periodo de vacancia de 3 meses, ap0s esse periodo 0s contratos serdo renovados pelo
valor de mercado apurado no Método Comparativo de Dados de Mercado.

e IPTU: R$ 2,21/m?/més
Comisséo de Locacgéo

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela locagdo do imovel a cada
novo contrato corresponderd a 1,00 aluguel.

Comissao de Venda

A remuneracado do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imovel no final do
horizonte de analise correspondera a 5% do valor de venda.

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto

Considerando cenario em moeda forte (sem inflagdo), adotamos taxa de desconto de 10,00%
a.a., composta por NTNB e risco do negécio, e taxa de capitalizagéo (cap rate) de 9,50% a.a.

Valor de Mercado de Venda
Resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do ciclo operacional, valor
residual ao término do periodo de andlise e custo de oportunidade e taxa de risco definido para
0 cenario analisado.

Valor de Locacgdo Contrato Vigente

Conforme tabelas descritas no item Quadro de Ocupacédo, com direito a revisional para o valor
de mercado.

Valor de Locacé&o para Novos Contratos

R$ 23,03/m? ponderado, de acordo com o Método Comparativo Direto descrito no anexo.
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Revisional

O contrato atual ndo tem direito a revisional de aluguel.
Fundo de Reposicéo de Ativos

1% sobre a receita liquida

Perpetuidade — (Valor residual do imével) —
Calculada sobre a renda ap6s 10° ano.

PARQUE NOVO MUNDO

O Laudista teve seu Valor de Mercado para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do
imovel é obtido com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real ou prevista tendo como
aspectos fundamentais, a determinacéo do periodo de capitalizagéo e a taxa de desconto a ser utilizada.
A taxa de desconto é estimada em funcdo das oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e, também, dos riscos do negécio. Para determinacdo do valor de venda do imovel,
elaboramos fluxos de caixa para o imoével, simulando sua performance e levando em conta as principais
premissas do mercado e contrato de locacgéo vigente.

Aluguel — Contrato Vigente

O contrato vigente possui as seguintes caracteristicas:

e Término: maio de 2029

e Periodo: 10 anos

e Valor de locacéo: Nao aplicavel
e Caréncia: Nao aplicavel

Despesas Projetadas
Periodo de vacancia inicial adotou-se 7 meses, pois 0 contrato vigente inicia-se em junho/2019.
nao sera considerado nenhumas despesa pois o imoével encontra-se ocupado em todo periodo de

analise.

Comissdo de Venda

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imével no final do
horizonte de andlise correspondera a 5% do valor de venda.
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Taxa de Capitalizacdo e Taxa de Desconto

Considerando cenario em moeda forte (sem inflagdo), adotamos taxa de desconto de 9,50%
a.a., composta por NTNB e risco do negécio, e taxa de capitalizacao (cap rate) de 9,00% a.a.

Valor de Mercado de Venda
Resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do ciclo operacional, valor
residual ao término do periodo de andlise e custo de oportunidade e taxa de risco definido para
0 cenario analisado.

Valor de Locagao Contrato Vigente

Conforme tabelas descritas no item Quadro de Ocupacédo, com direito a revisional para o valor
de mercado.

Valor de Locagéo para Novos Contratos
R$ 17,48/m? ponderado, de acordo com o Método Comparativo Direto descrito no anexo.
Revisional
O contrato atual ndo tem direito a revisional de aluguel.
Fundo de Reposicéo de Ativos
1% sobre a receita liquida

Perpetuidade — (Valor residual do imovel) —
Calculada sobre a renda apés 10° ano.

6. Encargos e taxa de administragao

A taxa de administracdo é de 0,30% ao ano, calculada sobre o Patriménio Liquido do Fundo e paga
mensalmente. A taxa de administracdo é dividida entre o administrador (0,2%) e o gestor (0,1%). A
parcela da taxa de administracdo ndo pode representar valor inferior a R$ 11,5 por més. Ao valor minimo
da taxa de administracdo sera acrescida parcela mensal equivalente a R$ 1 por novo imdével adquirido
pelo Fundo.

Adicionalmente, seréd devido ao administrador o valor mensal de R$ 1,35 e o valor mensal de R$ 1,4575
por cotista do Fundo.
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No exercicio findo em dezembro de 2018, foi provisionada a importancia de R$ 434 (exercicio anterior -
R$ 373) a titulo de taxa de administracéo.

A taxa de consultoria imobiliaria € equivalente a 1/12 (um doze avos) do percentual de 1,1% ao ano,
calculada sobre o Patrimoénio Liquido do Fundo e paga mensalmente. Em 2015, a TRX Investimentos
Imobiliarios S/A (Consultor Imobiliario) concedeu desconto a taxa de consultoria imobiliaria, sendo essa
calculada no percentual de 7,45% a.m. sobre a Receita Bruta do Fundo.

No exercicio, foi provisionada a importancia de R$ 946 (exercicio anterior — R$ 736) a titulo de taxa de
consultoria.

A taxa de custddia é de 0,08% ao ano, calculada sobre o Patriménio Liquido do Fundo e paga
mensalmente. A parcela da taxa de custddia ndo pode representar valor inferior a:

NUumero de ImoGveis Valor
De 0 a 4 Imdveis R$ 8.000,00
De 5 a 7 Imdveis R$ 9.000,00
Até 10 Imoveis R$ 11.500,00
Acima de 10 Imoéveis R$ 11.500,00, somando-se
R$500,00 por Imoével adicional a
partir do 11° Imovel.

No exercicio, foi provisionada a importancia de R$ 161 (exercicio anterior — R$ 168) a titulo de taxa de
custodia.

7. Expanséo e benfeitorias

No exercicio foram incorridos gastos de R$ 207 (2017 - R$ 57).

8. Politica de distribuicdo dos resultados

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no minimo,
95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes. Os rendimentos auferidos

sdo distribuidos mensalmente pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos devidos ao final de
cada semestre.
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O montante de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Distribui¢c&o de rendimentos 2018 2017
Caixa liquido das atividades operacionais 5.629 7.500
Base de célculo 5.629 7.500
Resultado minimo a distribuir - 95% 5.348 7.125
Rendimentos apropriados no exercicio 6.883 6.480

Pagamento no exercicio (valores brutos)
Resultado do exercicio distribuido 6.883 6.480

Total pago no exercicio* 6.883 6.480
Resultado do exercicio a distribuir - -

Em 31 de dezembro de 2018 o Fundo ndo possui saldo, referente a IR a pagar de distribuicdo de
rendimentos.

9. Patrimdnio Liquido
a) Cotas de investimento

O patrimdnio liguido do Fundo estd dividido por 1.867.464 (2017 - 1.649.319) cotas, totalmente
integralizadas, cujo valor unitario é de R$ 98,813479 (2017 — 105,127631).

Em relagdo a 1° emissao, a qual teve o registro de distribuicdo publica junto a CVM em 28 de julho de
2010, correspondente a 891.730 cotas, estas foram subscritas e integralizadas em sua totalidade ao valor
nominal unitario de R$ 100,00, perfazendo o montante total de R$ 89.173.

Em relacdo a 2° emissao, a qual teve o registro de distribuicdo publica junto & CVM em 05 de agosto de
2011, correspondente a 20.725 cotas, estas foram subscritas e integralizadas em sua totalidade ao valor
nominal unitario de R$ 96,50. Devido a grande procura das cotas objeto, 0 montante original da oferta foi
aumentado para 27.978 cotas, conforme aprovado em assembleia de cotistas, a0 mesmo preco
inicialmente ofertado e tendo sido subscritas 24.628 cotas, perfazendo o montante total de R$ 2.377.

Em relacdo a 3° emisséo, a qual teve o registro de distribuicdo publica junto a CVM em 16 de margo de
2012, correspondente a 674.999 cotas, estas foram subscritas e integralizadas em sua totalidade ao valor
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nominal unitario de R$ 100,00, perfazendo o montante total de 67.500.

Em dezembro de 2014 foi encerrada a 4 emisséo de cotas do Fundo, a qual consistiu numa oferta publica
com objetivo de levantar até R$ 7.000 para a realizacdo de obras de expansdo no empreendimento
Locado a Magna Closures em Vinhedo/SP, reembolso dos valores referentes aos investimentos realizados
pela locataria 2 Aliancas (DVR Pavuna) na climatizacdo total do empreendimento localizado na
Pavuna/RJ, adequacdo do escopo da obra de expanséo da Ceratti em andamento e manutenc¢éo do caixa
do Fundo para eventuais investimentos na reforma e expansdo dos iméveis que compde o seu portfdlio.
Foram subscritos e integralizados 57.962 cotas totalizando R$ 5.361.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2015, em decorréncia dos processos de colocagéo
publica de cotas, o Fundo incorreu em gastos de colocagédo de R$ 1.541 registrado em conta redutora do
patriménio liquido.

Nao houve colocacgéo publica de cotas para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017.

Em outubro de 2018 foi encerrada a 5° emissédo de cotas do Fundo, aprovada pela Assembleia Geral de
Cotistas em 08 de maio de 2018, através de distribuicdo publica com esfor¢os restritos, nos termos da
Instrugdo CVM n° 476/09, conforme alterada, correspondente a aproximadamente 241.321 cotas, com a
subscricdo e integralizacdo de 218.145 cotas , ao valor nominal unitario de R$73,35, perfazendo o
montante total de R$16.001.

b) Ajuste de avaliac&o a valor justo (propriedades parainvestimento)

Representa o ajuste a valor justo das propriedades para investimento, apurado com base em laudos de
avaliacdo (nota 5). Para melhor apresentagéo, ao final de cada exercicio, o valor do ajuste referente ao
exercicio é apropriado do lucro liquido do periodo para esta rubrica contabil.

10. Rentabilidade
A rentabilidade do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 (apurada considerando-se o

lucro liquido sobre o patriménio liquido do inicio do exercicio adicionado das cotas integralizadas no
exercicio) foi positiva em 1,17% (2017: 20,03%).
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11. Encargos debitados ao Fundo

2018 2017
Valores Percentual Valores Percentual

Taxa de Administracéo 434 0,24% 373 0,29%
Taxa de Gestao 67 0,04% 59 0,04%
Despesas com manutengao e 1.494 0,83% 1.287 0,86%
conservacao

Consultoria 946 0,53% 736 0,49%
Custédia 161 0,09% 168 0,11%
Taxa de fiscalizagdo CVM 33 0,02% 31 0,02%
Publicagéo 10 0,01% 1 0,00%
Laudo de Avaliacéo 33 0,02% 24 0,02%
Intermediacao Imobiliaria 56 0,03% 110 0,07%
Seguro Imobiliario 57 0,03% 50 0,03%
IPTU 735 0,41% 826 0,55%
Contas de Consumo 87 0,16% 152 0,10%

(energia, 4gua e etc.)
Demais despesas (175) (0,10%) 73 0,05%
Total

otal de despesas 4.138 2,31% 3.890 2,64%
administrativas
Percentual calculado sobre o patriménio liquido médio no exercicio, no valor de R$ 179.227 (exercicio
anterior - R$ 149.806).

2018 2017
Auditoria e avaliacéo 33 80
Despesas de servigcos de terceiros 5 3
Outras despesas 91 82
Outros impostos e taxas 823 1.069
Total de demais despesas 953 1.234

12. Tributagé&o

O Fundo, conforme legislacdo em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que soO incide
sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o artigo 28 da Instrucdo Normativa RFB 1022
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de 5 de abril de 2010, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas,
gue estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo n° 32 da referida Instrugdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores
ou ho mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaracéo
de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 68 da Instrucdo Normativa RFB 1022/10, os rendimentos de cotas
detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal séo tributados em 20% e para cotistas ndo residentes
em paraiso fiscal em 15%.

13. Demandas judiciais

N&o temos conhecimento da propositura de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
quer desses contra a administracdo do Fundo.

14. Partes relacionadas

Durante o exercicio, o0 Fundo ndo realizou transacdes com partes relacionadas, exceto por aquelas
mencionadas na nota 6.

15. Servigos de tesouraria, escrituragdo e custodia
Os servicos de tesouraria, escrituracdo e custddia do Fundo séo prestados pelo Ital Unibanco S.A.
16. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516 para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balan¢o patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuragBes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo valor
justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos precos
de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado € visto como ativo se 0s precos cotados estiverem
pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico
de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transac¢des de mercado reais e que
ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em mercados ativos €
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
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adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam 0 menos possivel nas estimativas especificas da
entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacg@es relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo mercado,
o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os
instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da
Instrugdo CVM n° 516.

a) A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2018

2018
Ativos Consolidado
Ativos financeiros ao valor justo por meio do Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
resultado
Cotas de Fundos de Investimento 12.048 - - 12.048
Propriedades para Investimento - - 171.910 171.910
Total do ativo 12.048 - 171.910 183.958
2017
Ativos Consolidado
Ativos financeiros ao valor justo por meio do Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
resultado
Cotas de Fundos de Investimento 934 - - 934
Propriedades para Investimento - - 171.950 171.950
Total do ativo 934 - 171.950 172.884

Em 31 de dezembro de 2018 o Fundo n&o possui passivos mensurados pelo valor justo.

17. Riscos associados ao Fundo

17.1 Riscos de mercado

17.1.1 Fatores macroecondmicos relevantes

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem

a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variaces nas taxas de juros, eventos de desvalorizagcdo da moeda e mudancgas legislativas relevantes,
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poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas.
O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificaces
significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados
poderdo ser prejudicadas de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam
ou afetem fatores, tais como:

. taxas de juros;
. controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior;
. flutuagBes cambiais;
. inflagéo;
. liguidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
politica fiscal;
. instabilidade social e politica; e
. outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

JQ &f~ 0o Qo 0 T Y

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas
gue venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para
aumentar a volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro e 0 mercado imobiliario. Desta
maneira, 0s acontecimentos futuros na economia brasileira poderédo prejudicar as atividades do Fundo e
0s seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos cotistas.

17.1.2 Risco de alteracao nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil € influenciado, em diferentes graus, pelas
condicdes econbmicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas ndo se limitando aos Estados
Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de mercado de ativos
e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s
quais se incluem as cotas. Qualquer acontecimento nesses outros paises podera prejudicar as atividades
do Fundo e a negociacao das cotas.

17.1.3 Risco de alteracao da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes das
politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das cotas do
Fundo, bem como as condi¢Bes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das cotas. Ademais, a
aplicacdo de leis existentes e a interpretacédo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.
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17.1.4 Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislagao tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobilidrio estejam vigentes ha anos, nao
existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de
novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de
isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a recolhimentos ndo previstos inicialmente.

17.1.5 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto de rigores
e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradig&o e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacgédo financeira, em situacdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos
para eficacia do arcabouco contratual.

Além disso, o Fundo poderd vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em
especial, mas nao se limitando, em relagdo aos imdveis integrantes de sua carteira, tanto no poélo ativo
guanto no polo passivo. A titulo de exemplo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais
discussbes acerca do recebimento de indenizagdo em caso de desapropriacdo dos imdéveis, disputas
relacionadas a auséncia de contratacdo e/ou renovacédo pelos locatarios dos iméveis dos seguros devidos
nos termos dos contratos de locagdo e a obtencdo de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros
envolvendo os iméveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario
brasileiro, a resolucédo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangcada em tempo razoavel, o que
pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisagdo, ainda que
parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

17.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario
17.2.1 Riscos de flutua¢c@es no valor dos imdéveis integrantes do patriménio do Fundo.

O valor dos imOveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacbes de precos, cotacbes de mercado e eventuais avaliacbes realizadas em cumprimento a
regulamentacao aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos imdveis, os ganhos do
Fundo decorrente de eventual alienacdo dos imoveis, bem como o pre¢co de negociagdo das cotas no
mercado secundario poderao ser adversamente afetados.
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17.2.2 Risco de desvalorizacdo do imovel

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em imdveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracdo com relacdo a rentabilidade do Fundo € o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estédo localizados os imdveis. A andlise do
potencial econbémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como
também deve levar em conta a evolugéo deste potencial econémico da regidao no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis

e, por consequéncia, sobre as cotas.
17.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo:

(i) Quanto a receita de locacdo: a vacancia e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara nédo
recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sao sua principal fonte de receitas.
Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses o Fundo poderd ndo ter condigcbes de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria a necessidade dos cotistas serem convocados a
arcarem com os encargos do Fundo;

(i) Quanto as alteragBes nos valores dos aluguéis praticados: héd a possibilidade das receitas de aluguéis
do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que a cada vencimento anual as bases dos contratos
podem ser renegociadas, provocando alteragcbes nos valores originalmente acordados. Importante
destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locagdes de imdveis nao
residenciais, o locatario tera direito a renovacao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:
| — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - 0 prazo minimo do
contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Ill - o
locatario esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”.
Com isso, mesmo que findo o prazo de locagdo néo seja de interesse do Fundo proceder a renovagéo dos
contratos, os locatarios poderdo pedir a renovacdo compulséria do contrato de locacdo, desde que
preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da acao renovatéria. Ainda em
funcdo dos contratos de locacgéo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior,
ndo houver acordo entre locador e locatério sobre o valor da locacao, podera ser pedida a reviséo judicial
do aluguel a fim de ajustd-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locagdo poder&o variar
conforme as condigBes de mercado vigentes a €época da agao revisional. Quanto a receita de locacao: a
inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicarda nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma
vez que os aluguéis sdo sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o
Fundo podera nao ter condicdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na
necessidade dos cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;
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(iif) Nos casos de rescisdo dos contratos de locagéo, incluindo por decisédo unilateral do locatéario, antes do
vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo sem o pagamento da indenizacéo devida,
as receitas do Fundo poderéo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneracdo do cotista.

17.2.4 Risco de alteragdes nalei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um
dos contratos de locacdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de
maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para
renovacdo de contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel ou alteragdo da periodicidade de
reajuste) o Fundo podera ser afetado adversamente.

17.2.5 Risco de desapropriacdo

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagdo, parcial ou total, do Imdvel, por decisdo unilateral do Poder
Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode resultar em prejuizos
para o Fundo.

Outras restricbes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio Imoével ou de area de seu entorno,
incidéncia de preempc¢ao e ou criagdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

17.3 Riscos relativos ao Fundo
17.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminagédo de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira
estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no Fundo. O Fundo néo
conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminagcdo dos riscos aos quais esta sujeito, e,
consequentemente, aos quais 0s cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢cdes adversas de
mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos poderd ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais
perdas patrimoniais do Fundo néo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas
podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

17.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacédo do
Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de fundos
de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a Administradora tenha de qualquer
forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao
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€ indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem
limitacdo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflag&o.

17.3.3 Risco tributério

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de investimento
imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco
por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas, para fins
de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuigdo ao Programa de Integracéo
Social — PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplica¢des financeiras de renda fixa sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo
de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas, sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

Os ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienagdo ou no resgate das cotas quando da extingao
do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso lll ¢c/c paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/04, com
redacdo dada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaracédo de
ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que 0 mesmo néo sera
concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. No entanto, mesmo que
houvesse o interesse da Administradora de criar o mercado organizado para a negociacédo das cotas do
Fundo, poderia ocorrer situacdo em que um Unico cotista viesse a integralizar parcela substancial da
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emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicédo
expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais cotistas a tributacéo.

18. Outras informacbes

Em atendimento a Instrucdo n° 381/03 da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se que a
Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servicos prestados pela UHY Bendoraytes & Cia
Auditores Independentes anteriormente denominada Crowe Horwath Bendoraytes & Cia Auditores
Independentes relacionados aos fundos de investimento por ele administrados, que afetassem ou
pudessem afetar a independéncia da companhia na execuc¢do dos servicos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com 0s critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar 0 seu préprio trabalho, nem exercer
fungOes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

19. Atos societarios

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 2 de maio de 2018 foram aprovadas: (i) as demonstracdes
financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 e a eleicdo de um representante de cotistas,
nos termos do artigo 33 do regulamento.

Em Assembleia Geral Extraordindria realizada em 8 de marco de 2018 foram aprovadas: (i) os termos e
condicdes do “Contrato de Locacao de Imével Comercial na Modalidade Retrofit e Outras Avencas entre o
Fundo e a empresa Spal Industria Brasileira de Bebidas S/A ( “Coca-Cola FEMSA”) e aprovou a aquisicao,
pelo Fundo de um novo ativo, tal como definido no regulamento do Fundo, consubstanciado em um
empreendimento imobiliario industrial.

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 8 de maio de 2018 foram aprovadas: (i) os termos e
condigbes do “Contrato de Locacédo de Imével Comercial na Modalidade Retrofit e Outras Avencas entre 0
Fundo e a empresa Spal Industria Brasileira de Bebidas S/A (“Coca-Cola FEMSA”) , bem como aprovar os
termos e condi¢Bes da Proposta Comercial em que o Contrato Retrofit Coca-Cola FEMSA se baseia, cujas
principais caracteristicas sdo : reforma substancial que sera executada pelo Fundo com base nos projetos
que integram material de apoio, divulgada e disponivel na sede do Administrador e B3 S.A.; prazo de
locacédo; aluguel mensal; opcédo de compra pela locataria, que podera ser exercida tdo somente durante o
48° més e durante o 60° més de vigéncia de locacdo; multa resciséria e auséncia de garantia locaticia;
alteracdo do regulamento do Fundo nos capitulos relativos a objeto do Fundo, bem como ajustar o
capitulo referente emissdes de cotas as quais tratam do exercicio do direito de preferéncia.

LUIZ CARLOS ALTEMARI JOSE ALEXANDRE COSTA DE FREITAS
CRC 1SP165617 Diretor Responsavel



