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Relatorio do Auditor Independente

Aos Cotistas e a Administradora do

Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Sao Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutac¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo
de 10 de dezembro de 2018 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstra¢gdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira do Vinci Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas operacdes e 0s seus
fluxos de caixa para o periodo de 10 de dezembro de 2018 a 31 de dezembro de 2018, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, 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 periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstra¢@es financeiras como um todo e na formacao de nossa opinido sobre
essas demonstracgdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
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NGs cumprimos as responsabilidades descritas na se¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragées financeiras”, incluindo aquelas em relagcéo a esse principal assunto
de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducao de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliagcdo de riscos de distor¢fes significativas nas demonstragfes financeiras. Os
resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstrac@es financeiras do Fundo.

Avaliacdo da propriedade para investimento

Em 31 de dezembro de 2018, o saldo do investimento em propriedade para investimento, mensurada
ao valor justo, totalizava R$59.036 mil, representando 91,10% do total do patriménio liquido do
Fundo. Em 31 de dezembro de 2018, a Administradora do Fundo considerou que o custo de
aquisicao representava o melhor valor justo do investimento em propriedade para investimento nesta
data, em func&o de ter sido contabilizado inicialmente pelo custo de aquisi¢do e em funcdo do curto
periodo entre a data de aquisi¢do do investimento e a data-base do Fundo. Devido a relevancia do
montante envolvido em relacdo ao total do ativo e ao patrimdnio liquido, consideramos a avaliagcao da
propriedade para investimento como principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria tratou esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a verificagdo dos custos incorridos
relacionados a aquisi¢do do investimento em extrato bancéario do Fundo, verificagcdo do prazo
decorrido entre a data de aquisi¢cdo do imdvel e a data-base do Fundo, bem como analise dos
documentos relacionados a aquisicdo do imével. Também avaliamos a adequacao das divulgacdes
efetuadas pelo Fundo na nota explicativa n° 6 as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a avaliagdo do investimento
em propriedade para investimento, que esté consistente com a avaliagdo da Administradora do
Fundo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo séo
aceitaveis, no contexto das demonstragfes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as préaticas contibeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstracbes financeiras livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracdo das demonstra¢des financeiras, a Administradora do Fundo é responséavel pela
avaliacdo 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 elaboracdo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

A responsével pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragées financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de
seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢fes relevantes existentes. As
distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstra¢fes 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 o0s 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 obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo 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, omissao ou representacdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com 0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequa¢do do uso, pela Administradora do Fundo, da base contébil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relagdo a eventos ou condi¢Bes 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 divulgagbes nas
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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 relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

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

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga 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 aos responséveis pela governanca declaracdo 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemaos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que 0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porgue as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Fernande Alberto S. de agalha

Contador CRC-1SP133169/0-0



Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll

CNPJ: 24.853.044/0001-22

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42)
Balanc¢o patrimonial

31 de dezembro de 2018
(Valores em milhares de reais)

Ativo
Circulante
Caixa e equivalente de caixa

Banco ltat-Unibanco S.A.
Cotas de fundos de investimentos

Outros créditos
Apropriacfes de aluguéis de imodveis a receber
Outros

Nao circulante
Investimento

Propriedade parainvestimento
Imdveis acabados

Total do ativo
Passivo
Circulante

Outras obrigacoes
Obrigacdes por aquisicGes de iméveis
Provisdes rendimentos a distribuir
Taxa de administracdo e gestédo
Taxa de fiscalizagdo CVM

Patrimonio liquido
Capital social
(-) Custos de emissfes de cotas
Lucros acumulados

Total do passivo e patrimdnio liquido

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstra¢des financeiras.

Notas 31/12/2018 % PL
6.818 10,52%
6.432 9,93%
4 24 0,04%
4 6.408 9,89%
386 0,60%
7 320 0,49%
66 0,10%
59.036 91,10%
59.036 91,10%
59.036 91,10%
6 59.036 91,10%
65.854 101,63%
1.054 1,63%
1.054 1,63%
6 1.000 1,54%
10 16 0,02%
34 0,05%
4 0,01%
64.800 100,00%
9 65.200 100,62%
9 (684) -1,06%
284 0,44%
65.854 101,63%




Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 24.853.044/0001-22

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

Demonstracao do resultado

Periodo 10 de dezembro de 2018 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Valores em milhares de reais)

Periodo de
10/12/2018 a
Nota 31/12/2018
Composicao do resultado do periodo
Propriedade para investimento 320
Receitas de aluguéis 7 320
Resultado liquido de propriedades para investimentos 320
Outros ativos financeiros 58
Renda com cotas de fundo de investimento 4 58
Outras receitas/despesas (78)
Despesas tributarias 12 37)
Taxa de administracao 11e12 (34)
Taxa de fiscalizacdo CVM 12 4)
Outras despesas 12 3)
Resultado do periodo 300

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstra¢des financeiras.



Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll

CNPJ: 24.853.044/0001-22

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

Demonstracdo das mutac¢fes do patriménio liquido
Periodo 10 de dezembro de 2018 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018
(Valores em milhares de reais)

Gastos com
Cotas colocacao de Lucros
integralizadas cotas acumulados Total
Saldos em 10 de dezembro de 2018 - - - -
Cotas integralizadas (Nota 9) 65.200 - - 65.166
Gastos com colocagéo de cotas (Nota 9) - (684) - (650)
Distribui¢cdo de rendimentos (Nota 10) - - (16) (16)
Lucro liquido do periodo - - 300 300
Saldos em 31 de dezembro de 2018 65.200 (684) 284 64.800

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstra¢des financeiras.



Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll

CNPJ: 24.853.044/0001-22

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

Demonstracdo do fluxo de caixa - método direto
Periodo 10 de dezembro de 2018 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018
(Valores em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimentos rendimentos de cotas de fundos de investimentos
Pagamento de despesas antecipadas

Pagamentos de impostos e taxas

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicao de imdveis para renda

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas

Gastos com colocacgéo de cotas

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento

Aumento de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixano final do periodo

Variacdo liquida no caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas séo parte integrante das demonstra¢des financeiras.

14
(25)
37
(48)

(58.036)

(58.036)

65.200
(684)
64.516

6.432

6.432

6.432



Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll

CNPJ: 24.853.044/0001-22

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
10 de dezembro de 2018 (data de inicio de atividades) a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FIl (“Fundo”) é um fundo de investimento
imobiliério, regido pelo seu regulamento, pela Instrucdo CVM no 472/08, pela Instru¢do CVM
516/11, e alteragGes posteriores, e pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 13
de maio de 2016 e tendo realizado sua primeira integralizacdo de cotas em 10 de dezembro de
2018.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado e tem
como objetivo a obtencdo de renda, mediante a aplicagédo de recursos correspondentes , a, no
minimo, 2/3 (dois ter¢os) de seu patrimdnio liquido em imoéveis, prontos ou em constru¢do, para
obtenc&o de renda, bem como em quaisquer direitos reais sobre os iméveis, ou, ainda, pelo
investimento indireto em iméveis, mediante a aquisicdo de ativos imobilidrios, bem como o ganho
de capital obtido com a compra e venda dos imdveis ou dos ativos imobiliarios. A aquisi¢do dos
imoveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da
exploracdo comercial dos imdveis, bem como pela eventual comercializagdo dos iméveis. O
Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos iméveis com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializa¢éo. O Fundo realizou
seu primeiro investimento em 12 de dezembro de 2018 quando adquiriu o imdével situado em
Extrema, Estado de Minas Gerais, denominado Fernao Dias Business Park.

As cotas poderao ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, incluindo pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensao, regimes préprios de previdéncia
social, entidades autorizadas a funcionar pelo Bacen, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, sendo certo
que: (i) até que o Fundo seja objeto de oferta publica nos termos da Instrugdo CVM n° 400/03; ou
(ii) até que o Fundo apresente prospecto, nos termos do paragrafo segundo do artigo 15 da
Instrucdo CVM n° 476/09, somente poderao participar do Fundo, na qualidade de cotistas (a)
investidores profissionais, conforme definidos no artigo 9°-A da Instru¢do da CVM n° 539/13, e (b)
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da Instrugdo CVM n° 539/13, Unica e
exclusivamente nos termos dos artigos 13 e 15 da Instrugdo CVM n° 476/09, mediante
negociacao no mercado secundario.

O Fundo é administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(“Administradora”) e os servi¢os de gestdo compete a Vinci Real Estate Gestora de Recursos
Ltda. (“Gestora”).



Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll

CNPJ: 24.853.044/0001-22

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuac¢ao
10 de dezembro de 2018 (data de inicio de atividades) a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)
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Contexto operacional--Continuagao

As aplica¢gbes no Fundo ndo contam com a garantia da administradora, gestora, ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estao sujeitos a
riscos de investimento. Nao obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos
recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco o patrimodnio deste, pelas
caracteristicas dos papéis que o compdem, 0s quais o sujeitam as oscilagfes do mercado e aos
riscos de crédito inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital
investido. Os cotistas estdo expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas
situa¢des em que o patriménio liquido do Fundo se torne negativo.

Base para elaboracéao e apresentacdo das demonstracgdes financeiras

As demonstrac¢des financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a fundos de investimento imobiliarios, regidos
pela Instrucdo CVM n° 516/11 e pela Instru¢cdo CVM n° 472/08, e alteragbes posteriores, assim
como demais orientacdes e hormas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Em 29 de marco de 2019 as demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora do
Fundo.

Principais préaticas contabeis
3.1. Apuracéo do resultado

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

3.2. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por depositos bancarios e aplicacdes
financeiras com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicacdo em fundos
de investimentos em renda fixa, remunerados pela variacado do CDI (“certificado de
depdsito interbancario”).



Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll

CNPJ: 24.853.044/0001-22

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuac¢ao
10 de dezembro de 2018 (data de inicio de atividades) a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

3. Principais préticas contabeis--Continuacdo
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3.3.

3.4.

3.5.

Cotas de fundo de investimento

As aplicagBes em cotas de fundos de investimento sdo demonstradas ao custo de
aquisicao, acrescido dos rendimentos auferidos, ajustadas pelo seu valor patrimonial, ja
liquido do imposto de renda retido, conforme valor da cota disponibilizado pelo seu
administrador.

Propriedades para investimento

Inicialmente os iméveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢éo e classificados na
categoria de propriedade para investimentos ou destinado a venda. O custo de aquisi¢do
inclui todos os gastos da transacao diretamente atribuiveis & operacdo de compra, tais
como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imdvel,
corretagens e honorarios advocaticios, sendo que 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.

Aluguel a receber

Estéo registrados pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contrato de locac&o do respectivo imével.

Caixa e equivaléncia de caixa

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017 os depésitos bancarios a vista estédo
representados por contas correntes no Banco Itat S/A.

As aplicacdes financeiras equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2018 e
2017 sédo compostos conforme pelas seguintes aplicacdes financeiras:

Cotas de fundo de investimento (nivel 2)

Valor de % sobre
Denominag¢éo Social Administradora custo Valor contabil PL
Itatl Soberano RF Simples DILP FIC FI Itad Unibanco S.A. 6.396 6.408 9,90%
6.396 6.408 9,90%




Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll

CNPJ: 24.853.044/0001-22

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuac¢ao
10 de dezembro de 2018 (data de inicio de atividades) a 31 de dezembro de 2018
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O Ital Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos
de Investimento busca aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento classificados
como "Renda Fixa - Referenciado"”, os quais investem em ativos financeiros que buscam
acompanhar a variacdo do Certificado de Depdsito Interbancéario ("CDI") ou da taxa Selic, de
forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos ativos financeiros componentes de
suas respectivas carteiras estejam atrelados a este parametro, direta ou indiretamente.

No periodo de 10 de dezembro de 2018 a 31 de dezembro de 2018 foram apropriadas receitas
no montante de R$ 58, registrada na rubrica de Renda com cotas de fundo de Investimento.

Instrumento financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacées forem
realizadas exclusivamente para fins de protecédo patrimonial e desde que a exposi¢éo seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo. O Fundo néo realizou operacdes
com instrumentos financeiros derivativos no periodo de 10 de dezembro de 2018 a 31 de
dezembro de 2018.

Propriedade para investimento

Em 31 de dezembro de 2018 o Fundo é detentor do imével para renda, contendo as principais
caracteristicas descritas abaixo:

Denominacéo Femao Dias Business Park

Condominio Logistico na Rua Maria Margarida Pinto Dona Belinha, 742, Extrema -

Endereco: Minas Gerais

- ini isti 0O 1 1 0,
Descrico: Trata-se de um condominio logistico com 2 galpdes de padréo construtivo alto, 100%

ocupado.
Area:
rea 111.128,00 m?
Area construida Galpdo 1: 25.975,00 m?
Galpdo 2: 28.657,00 m2
Reqi . Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Extrema - MG sob a matricula n®
egistro: 7254

Em 12 de dezembro de 2018 o Fundo celebrou a Escritura Publica de Compromisso de Venda e
Compra do imével situado em Extrema, Estado de Minas Gerais, do qual estdo construidos 9
galpdes logisticos, divididos em 02 blocos, integrantes do empreendimento Ferndo Dias Business
Park, com &rea total construida de 54.632,00 m2. O im6vel tem 5 anos de contrato de locagéo de
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Propriedade para investimento--Continuacao

uso comercial. O imével é objeto da matricula n°® 7.254 registrado no Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Extrema - MG, na qual o Fundo adquiriu o quinhdo correspondente a
fracdo ideal de 39% do imével por R$58.856 com as seguintes condi¢Bes de pagamento: (i)

R$57.856 foram pagos a vista, em parcela Unica por meio de transferéncia eletrdnica disponivel
realizada para a conta bancéaria de titularidade da vendedora; e (ii) R$1.000 ficaram como parcela
remanescente que sera paga em parcela Unica até a data de 16 de fevereiro de 2019, desde que
a vendedora cumpra com a obrigacdo de prenotagédo do termo de quitacdo no prazo para
prenotacdo do termo de quitacdo e pedido de cancelamento das hipotecas.

Os demais custos que comp®e o saldo total com propriedade para investimento no montante de
R$59.036 sdo compostos por: (i) pagamento de custos de cartério relacionados ao registro e
aquisicao do imoével, em 12 de dezembro de 2018; e (ii) R$158 referentes a consultoria de
advogados relacionada a aquisicao do imével que foram pagos em 21 de dezembro de 2018.

Em 31 de dezembro de 2018, o valor justo da propriedade para investimento é equivalente ao
seu respectivo valor de aquisi¢édo pelo Fundo. Os valores estéo constituidos por gastos com a
parcela do imdével, cartério e assessoria juridica. O valor de custo representa o melhor valor justo
do investimento, uma vez que ha uma defasagem de apenas 25 dias corridos entre a data da
compra do imdvel e o fim do exercicio social do Fundo.

Aluguel areceber

Em 31 de dezembro de 2018 o Fundo possui o montante de R$320 referentes a receita de
aluguel e aluguel a receber.

Abaixo as principais informacdes sobre os contratos de locagdes entre o Fundo e os locatarios:
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N° Galpdo Data Inicial Locagio  Datado proximo reajuste  indice de Correcdo  Garantia
1 01/12/2014 31/08/2019 IPCA Seguro Finanga - 12 aluguéis
2 01/12/2013 31/08/2019 IPCA Seguro Finanga - 12 aluguéis
2 01/06/2018 31/05/2019 IPCA Fiador
3 02/02/2016 02/12/2019 IPCA Fianca bancéria no valor de R$ 1.000
4 01/12/2016 02/12/2019 IPCA Fianga bancaria ou seguro fianga - 6 aluguéis
5 01/12/2018 02/12/2019 IPCA Fianga bancaria ou seguro fianga - 6 aluguéis
Galpao 23/10/2015 23/10/2019 IPCA Seguro fianca - 12 aluguéis
8. Gerenciamento de risco
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Riscos

N&o obstante a diligéncia da administradora e da gestora em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estéo, por sua natureza, sujeitos a flutua¢des
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de liquidez e
negociacao atipica nos mercados de atuagéo e, mesmo que a administradora, e a gestora
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminagcéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os fatores de risco a seguir identificados representam os principais fatores de risco do Fundo n&o
sendo, portanto, uma lista exaustiva dos fatores de risco que os cotistas estdo sujeitos. Outros
riscos e incertezas podem vir a ser substancialmente diferentes daqueles contidos nas
estimativas e perspectivas sobre o futuro e afetar resultados do Fundo.

A integra dos fatores de risco a que o Fundo e os cotistas estéo sujeitos encontra-se descrita no
informe anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.

Risco sistémico e do setor imobiliario

O preco dos iméveis, dos ativos imobiliarios e dos ativos financeiros relacionados ao setor imobiliario
é afetado por condi¢cdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais
como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgéos reguladores dos mercados, moratorias
e alteracdes da politica monetéria, o que pode causar perdas ao Fundo. A reducdo do poder
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aquisitivo da populagdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos Iméveis, dos aluguéis e
dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os ativos do Fundo, o
gue poderd prejudicar o seu rendimento e o pre¢o de negociacao das cotas e causar perdas aos
cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pelo administrador, pelo gestor ou pelo custodiante qualquer
indenizacéo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os cotistas sofram qualgquer dano ou
prejuizo resultante de qualquer das referidas condicfes e fatores.

Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

O investimento nas cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das cotas depende da valorizagédo
imobilidria e do resultado da administracéo dos bens e direitos que comp&em o patriménio do
Fundo, bem como da remuneracao obtida por meio da comercializagdo e do aluguel de iméveis.

Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

A desvalorizacdo ou desapropriacdo de imoveis adquiridos pelo Fundo e a queda da receita
proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderao impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das cotas. Além
disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a loca¢ao ou arrendamento dos imdveis, de
forma que nao ha garantia de que todas as unidades dos Iméveis estardo sempre alugadas ou
arrendadas. Adicionalmente, os imdveis e os ativos imobilidrios que poderao ser objeto de
investimento pelo Fundo poderéo ser aplicacdes de médio e longo prazo, que possuem baixa
liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de tais iméveis e/ou ativos imobiliarios
da carteira do Fundo, podera ndo haver compradores ou o preco de negociacdo podera causar
perda de patrimbdnio ao Fundo, bem como afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das cotas.

Risco de vacéancia, rescisédo de contratos de locacgéo e revisao do valor do aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos Iméveis, sendo que a
rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus
espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos
locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de
locagéo, dentre outros, com relagcdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacéo a ser
paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente & expira¢édo do prazo contratual;
e (ii) revisado do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das cotas. Em ambos o0s casos, eventual deciséo judicial
gue ndo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢cdes do
contrato de locacdo em funcao das condi¢cdes comerciais especificas, aplicando a Lei do
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Gerenciamento de risco--Continuagao

Inquilinato, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das cotas.

Gerenciamento de riscos

A administradora e a gestora sempre prezam por melhores préticas de utilizacdo dos imoveis
pelo ocupante, nos moldes contratados. Isso é feito a partir de reunides periddicas com a
ocupante, para avaliar os status das regularizacdes dos iméveis e discussdo das melhores
praticas de governanca. Além disso, a gestora sempre conta com empresas de consultoria
especializada para analisar previamente pendéncias documentais, analise de qualidade geral dos
imoveis com relacdo a acessibilidade, seguranca e infraestrutura.

Patriménio liquido

Em 31 de dezembro de 2018 o patriménio liquido do Fundo esté dividido por 652.000 cotas,
totalmente integralizadas pelo montante de R$65.200.

O patriménio do Fundo é representado por uma Unica classe de cota.

Na primeira emissao de cotas, foram emitidas inicialmente, 1.650.000 cotas, com valor nominal
unitario de R$100,00 (cem reais), para distribuicdo publica com esforcos restritos de colocacéo,
perfazendo o valor total da emisséo de até R$165.000 a ser realizada nos termos da Instrugéo
CVM n° 476/09, da Instrucdo CVM n°® 472/08 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis,
observada a possibilidade de colocacéo parcial das cotas da primeira emissdo do Fundo, desde
gue sejam colocadas, pelo menos, 650.000 cotas, totalizando o montante de R$65.000.

Caso a administradora entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do Fundo, conforme recomendacédo da gestora, podera deliberar por realizar
novas emissfes das cotas, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas,
desde que limitadas ao montante méaximo de R$3.000.000 (“Capital Autorizado”). Na hipotese de
emissao de novas cotas, o preco de emissdo das cotas objeto da respectiva oferta terd como
base o valor de mercado ou o valor patrimonial das cotas, com base em data a ser definida nos
respectivos documentos das ofertas.
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Patriménio liquido

Emissao, subscricdo e integralizacéo de cotas

Nos demais casos, 0 pre¢o de emissao de novas cotas deverd ser fixado por meio de
Assembleia Geral, conforme recomendacao da Gestora, levando-se em consideragéo o valor
patrimonial das cotas em circulacéo, os laudos de avaliagdo dos iméveis, dos ativos imobiliarios e
dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo, o valor de mercado das cotas, bem como
as perspectivas de rentabilidade do Fundo.

N&o havera limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, exceto pelos eventuais
limites que venham a ser estabelecidos no &mbito de cada oferta, de modo que a totalidade das
cotas podera ser adquirida por um Unico investido.

Quando da subscri¢do das cotas, o cotista devera assinar, para a respectiva oferta, o boletim de
subscri¢do e o termo de adesdo. Nao poderé ser iniciada nova oferta antes de totalmente
subscritas ou canceladas as cotas remanescentes da oferta anterior.

As cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos do boletim de
subscri¢cdo ou em prazo determinado no compromisso de investimento, conforme aplicavel.

As cotas serdo admitidas & negociagao exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo.

N&o é permitido o resgate de cotas.

Gastos com colocacdo de cotas

Os custos diretamente relacionados a emissao de cotas durante o periodo de 10 de dezembro de
2018 a 31 de dezembro de 2018 totalizaram o montante de R$684 e estédo no patrimonio liquido
na rubrica “Gastos com colocagéo de cotas”.

Distribuicdo de rendimentos

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no
minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes, com
base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. O percentual minimo a que se refere a distribuicdo de rendimentos serd observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente, poderdo nao atingir o
referido o minimo estabelecido.
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10. Distribuicao de rendimentos--Continuacao

Os rendimentos auferidos seréo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10°
dia atil do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacao
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado néo
distribuido como antecipacdo sera pago no prazo méaximo de 10 dias Uteis apés o encerramento
dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia
Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Gestora.

Em 31 de dezembro de 2018 foi registrado o montante de R$16 de rendimentos a distribuir com
base ao balanco social apurado em 31 de dezembro de 2018.

A apuracéo dos rendimentos a distribuir pelo Fundo, para o periodo de 10 de dezembro de 2018
a 31 de dezembro de 2018 pode ser assim demonstrada:

Periodo de
10/12/2018 a
31/12/2018
Resultado contabil 300
Receita de aluguel (320)
Despesas ndo transitadas no caixa 37
Resultado pelo regime de caixa 17
Rendimentos a distribuir (*) 16
% distribuido 95,00%("
Pagos no periodo -
A pagar no exercicio seguinte 16

(*) Valor obtido é referente ao lucro auferido pelo regime de caixa com base no balancete referente ao periodo de 10/12/2018 a
31/12/2018, no montante de R$300, conforme previsto do regulamento do Fundo.

(**) Conforme a diviséo dos montantes inteiros de R$15.778,40, referentes aos dividendos distribuidos, sobre R$16.611,27, referentes
ao resultado caixa do periodo.

11. Taxas de administracao e performance

Pelos servigos prestados de gestéo, custddia e escrituragdo de cotas, a administradora faz jus a
uma taxa de administracdo composta de valor equivalente aos percentuais descritos na tabela
abaixo, calculados sobre o valor do patriménio liquido ou sobre o valor de mercado caso as cotas
tenham integrado ou passado a integrar, indice de mercado, observado o minimo de R$11,
sendo certo que o valor minimo mensal serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variag&o positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

18
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Valor contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragao
Até R$ 500.000 0,95% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500.000 até R$ 1.000.000 0,85% a.a.

No periodo de 10 de dezembro de 2018 a 31 de dezembro de 2018 foi reconhecido no resultado
do Fundo um montante de R$ 34 a titulo de taxa de administracdo, calculada com base no
patrimdnio liquido diario do Fundo no periodo.

Além da taxa de administracdo, é devida pelo Fundo a gestora uma remuneracéo adicional (“taxa
de performance”), em virtude do desempenho do Fundo, correspondente a 20% da diferenca
positiva entre (i) o somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo corrigidos
pelo benchmark; e (ii) a rentabilidade do capital do Fundo atualizado pelo benchmark, onde o
benchmark corresponde ao indice IPCA, acrescido de um spread de 6% a.a. A taxa de
performance somente sera paga caso seja superior a taxa de performance acumulada na ultima
data de pagamento da taxa de performance e sera apurada no ultimo dia Gtil de maio e novembro
de cada ano, sendo que o0 pagamento da taxa de performance sera realizado no 5° dia (til apés o
encerramento do respectivo periodo de apuragéo.

N&o houve provisao e ou pagamento de taxa de performance no periodo de 10 de dezembro de
2018 a 31 de dezembro de 2018.

Encargos do Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relag@o ao patrimdnio liquido médio sao
0s seguintes no periodo de 10 de dezembro de 2018 a 31 de dezembro de 2018:

Descrigdes dos encargos debitados Valor % PL Médio®
Despesas tributarias 37 0,06%
Taxa de administracao 34 0,05%
Taxa de fiscalizagdo CVM 4 0,01%
Outras despesas administrativas 3 0,00%
Total 78 0,12%

Patriménio liquido médio do periodo R$ 64.473%

(*) N&o auditado.
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Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo (apurada considerando-se os resultados do
periodo sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas existentes) foi negativa de 0,59%,
conforme descrito abaixo:

Patriménio
liquido médio Valor da cota Rentabilidade IPCA+6% a.a.
Periodo *) (R$) () (%) (%) (*%)
10 de dezembro de 2018 a 31 de
dezembro de 2018 64.473 99,4103 (0,59) 0,79

(*) N&o auditado.
(**) Conforme valor da cota sem o efeito da distribuigdo dos rendimentos realizados no periodo.

(***) Conforme benchmark previsto no regulamento do Fundo.

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
Tributacéo

De acordo com a Lei 8.668/93, alterada pela lei 9.779/99, e com o artigo 37 da Instrucéo
Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015: (i) os rendimentos e ganhos de capital auferidos
pelos fundos de investimento imobiliario, quando distribuidos a qualquer beneficiario, sujeitam-se
a incidéncia de imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%; (ii) os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na aliena¢éo de cotas também sujeitam-se a incidéncia de imposto de
renda a aliquota de 20%; e (iii) o fundo que aplicar recursos em empreendimento imobiliario que
tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo, ndo contara com o regime
diferenciado, estando sujeito a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas.

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrucdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de
2015, em seu artigo 36: os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos
de investimento imobiliario, em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel,
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas
previstas para as aplica¢fes financeiras das pessoas juridicas.

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo 40
da IN 1.585.
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Partes relacionadas

Conforme Instrucdo CVM n° 514 de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transacdes entre
o Fundo e a Administradora, Gestora ou partes a elas relacionadas no periodo, conforme
demonstrado abaixo:

Periodo de
10/12/2018 a
Despesa Instituicdo Relacionamento 31/12/2018
Taxa de administracao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 8
Taxa de gestdo Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. Gestora 26
Passivo Instituicdo Relacionamento 31/12/2018
Taxa de administracao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 8
Taxa de gestdo Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. Gestora 26

Demandas judiciais

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

Divulgacao de informacdes

As informacdes obrigatorias relativas ao Fundo estéo disponiveis na sede da Administradora,
assim como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugcdo n° 381/03 da Comisséo de Valores Mobilidrios (CVM), registre-se
gue a Administradora, no periodo de 10 de dezembro de 2018 a 31 de dezembro de 2018, ndo
contratou nem teve servigos prestados pela Ernst & Young Auditores Independentes S.S.
relacionados ao Fundo que néo os servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer
fungBes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.
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19. Eventos subsequentes
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Em 08 de janeiro de 2019 o Fundo adquiriu o imoével designado por “Gleba 09", com area de
48.453,74 m?, situado no Municipio de Extrema - MG, descrito e caracterizado na matricula n®
12.562 aberta no Servigo Registral Imobiliario de Extrema - MG, pelo valor de R$ 76.901, a ser
pago da seguinte forma: (i) R$ 1.901 a vista e (ii) R$ 75.000 por meio da implementagéo da
securitizacao.

Em 17 de janeiro de 2019 o Fundo efetuou o pagamento da parcela referente a aquisi¢cdo da
participacdo do imovel denominado Ferndo Dias Businnes Park, no valor de R$1.000, mediante a
emissao de uma Cédula de Crédito Imobiliario (CCI), representativa da totalidade créditos
imobiliarios, emitida em 8 de janeiro de 2019. A CCI foi emitida sem garantia real imobiliaria e
sera corrigida pelo IPC-A, com juros anuais de 7,50%, sendo a Ultima parcela a vencer em 15 de
janeiro de 2031.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christofaro Barbieri
Contador CRC 1SP214011-O Diretor Responsavel



