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RELATQRIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario

(Finaxis Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
S&o Paulo - SP

Abstencédo de opiniédo sobre as demonstragcfes contabeis

Fomos contratados para examinar as demonstracdes contdbeis do NF Capital Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as
respectivas demonstracoes do resultado, das mutacdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nesta data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Ndo expressamos uma opinido sobre as demonstracbes contabeis do NF Capital Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”). Devido a relevancia do assunto descrito na se¢do a seguir
intitulada “Base para abstencdo de opinido”, ndo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas demonstracoes

Base para abstencéo opinido sobre as demonstragdes contabeis

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possui investimento em cotas de fundos de investimento no
montante de R$36.748 mil, que corresponde a 100,34% do patriménio liquido Fundo para estes
investimentos ndo obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente, que pudessem comprovar
a posicdo patrimonial e financeira dos fundos investidos, bem como as suas demonstragdes contabeis
auditadas nessa data-base. Consequentemente ndo nos foi possivel formar uma opinido quanto a
adequacao do valor investido pelo Fundo em 31 de dezembro de 2018 e dos possiveis efeitos no
resultado, no patrimdnio liquido e sua rentabilidade.

Outros assuntos

Os valores correspondentes ao periodo de 28 de dezembro de 2017 (data da transformagao do Fundo)
a 31 de dezembro de 2017, foram auditados por outros auditores independentes, que emitiram
relatorio datado em 13 de marco de 2018, com abstencdo de opinido sobre os seguintes assuntos,
sucessivamente:

(i) “Em 31 de dezembro de 2017, o Fundo detém investimento em cotas do GBX
Properties Il Fundo de Investimento em Participagfes (“Fundo Investido™), no montante
de R$ 36.754 mil, que corresponde a 98,84% do patrimoénio liquido do Fundo nessa data.
N&o obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente, que pudesse comprovar a
posicdo patrimonial e financeira do Fundo Investido, bem como as suas demonstractes
contabeis auditadas nessa data-base. Adicionalmente, conforme mencionado na Nota 4,
o relatério de auditoria sobre as ultimas demonstragdes contabeis do referido Fundo
Investido, referente ao exercicio findo em 28 de fevereiro de 2017, continha ressalva,
uma vez que os outros auditores independentes ndo obtiveram evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para concluir quanto ao valor recuperavel do investimento detido
pelo Fundo Investido, visto que sua investida apresentou prejuizos que ndo foram
refletidos em suas demonstracBes contabeis, bem como ndo foi elaborado estudo
econdbmico e financeiro, que permitisse a manutencdo do valor investido, sem a
necessidade de reconhecimento de impairment. Consequentemente, ndo nos foi possivel
determinar a necessidade de eventuais ajustes em relacdo ao investimento detido pelo
Fundo e o correspondente reflexo no valor da cota do Fundo. 7;
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(i) *“Adicionalmente, conforme apresentado no balanco patrimonial em 31 de dezembro
de 2017, o Fundo detém investimento em cotas do Osasco Properties Fundo de
Investimento em Participa¢cbes Multiestratégia (“Fundo Investido 2”), no montante de
R$ 478 mil, que corresponde a 1,29% do patriménio liquido investido do Fundo nessa data.
N&do obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente, que pudessem comprovar
a posicéo patrimonial e financeira do Fundo Investido 2, bem como as suas demonstracoes
contabeis auditadas nessa data-base. ”

Responsabilidade da Administracéo do Fundo sobre as demonstracdes contabeis

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
contabeis de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracédo
de demonstracoes contabeis livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstracdes contabeis, a Administracdo € responsavel 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 contébil na elaboracdo das demonstracdes
contébeis, a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo € a administradora do Fundo, aquele com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragdes contabeis.
Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossa responsabilidade é a de conduzir uma auditoria das demonstracoes contabeis do Fundo de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria e emitir um relatério de auditoria.
Contudo, devido ao assunto descrito na secao intitulada “Base para abstencao de opiniao”, nao nos
foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinidao de
auditoria sobre essas demonstracdes contabeis.

Somos independentes em relacao ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Cddigo 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.

S&o Paulo, 29 de margo de 2019.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS




NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 24.774.904/0001-32)
(Administrado pelo Finaxis Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.- CNPJ: 03.317.692/0001-94)

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

31 de dezembro de 2018

31 de dezembro de 2017

% sobre o % sobre o
Mercado/ patrimdnio Mercado/ patrimonio
Aplicagbes / Especificagio Quantidade realizacéo liquido Quantidade realizacédo liquido
Ativo
Circulante
Titulos e Valores Mobiliarios
Cotas de Fundos de Investimentos 36.749 98,84 37.261 100,21
Participacdes
GBX Properties Il FI em Participagdes - - 37.450,77 36.754 98,85
Imobiliario
Osasco Properties Fundo de Investimento Imobiliario 0,03 470 1,28 0,02 478 1,29
FGRP Fundo de Investimento Imobiliario 37.153 36.278 99,06 - -
Renda Fixa:
Petra Liquidez Fundo de Investimento Referenciado [ 0,17 1 0,00 20,43 29 0,08
N&o circulante
Despesas antecipadas
Total do ativo 36.749 100,34 37.261 100,21
Passivo
Circulante 125 0,34 79 0,21
Taxa de Administracdo e Gestao 89 0,24 73 0,20
Taxa de Auditoria e Custddia 25 0,07 4 0,01
Outras despesas 11 0,03 2 0,01
Total do passivo 125 0,34 79 0,21
Patriménio liquido 36.624 100,00 37.182 100,00
Cotas por classe
Cotas Integralizadas 748 2,04 721 1,94
Reservas
Lucros acumulados 35.876 97,96 36.461 98,06
Total do passivo e patriménio liquido 36.749 100,34 37.261 100,21

As notas explicativas da Administragéo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.




NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 24.774.904/0001-32)

(Administrado pelo Finaxis Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.- CNPJ: 03.317.692/0001-94)

Demonstracdo de Resultado

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 29 de dezembro de 2017
(data da transformacéo do Fundo) a 31 de dezembro de 2017
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Composicdo do resultado do exercicio/periodo 31/12/2018 31/12/2017
Cotas de fundos de investimentos (192) 1)
Reconhecimento de ganhos/perdas (192) Q)
Despesas (393) Q)
Taxa de administracao (162) Q)
Taxa de gestao (113) -
Taxa de auditoria e custodia (53) -
Taxa cetip (26)
Despesas juridicas/advocaticias (12) -
Taxa de fiscalizagdo CVM (10) -
Outras despesas (18) -
Resultado do exerccicio/periodo (585) (2)

As notas explicativas da Administracéo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.




NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ: 24.774.904/0001-32)
(Administrado pelo Finaxis Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.- CNPJ: 03.317.692/0001-94)

Demonstracdo das mutagfes do patriménio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e neriodo de 29 de dezembro de 2017
(data da transformacao do Fundo) a 31 de dezembro de 2017

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Cotas Lucros
integralizadas acumulados Total
Em 29 de dezembro de 2017 721 36.463 37.184
Resultado liquido no periodo - 2) (2)
Em 31 de dezembro de 2017 721 36.461 37.182
Integralizacdo inicial de cotas no exercicio 27 - 27
Resultado liquido no exercicio - (585) (585)
Em 31 de dezembro de 2018 748 35.876 36.624

As notas explicativas da Administracéo séo parte integrante das demonstracGes contébeis.




NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ: 24.774.904/0001-32)
(Administrado pelo Finaxis Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.- CNPJ: 03.317.692/0001-94)

Demonstracdo dos fluxos de caixa - Método Direto

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 29 de dezembro de 2017
(data da transformacéo do Fundo) a 31 de dezembro de 2017

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

2017

2018

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Pagamento de taxa de administragcdo e gestao (259)

Pagamento de auditoria e custddia (41)

Demais pagamentos/recebimentos (48)
Caixa liquido das atividades operacionais (348)
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aquisicao de titulos e valores mobiliarios (162)

Liquidacao de titulos e valores mobiliarios 483
Caixa liquido das atividades de investimento 321
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Emissé&o de cotas 27
Caixa liquido das atividades de financiamento 27

Variacdo no caixa e equivalente de caixa -

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio/periodo -

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio/periodo -

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




NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 24.774.904/0001-32

(Administrado pela Finaxis Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 03.317.692/0001-94)

Notas explicativas da Administragcdo as demonstragdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 29 de dezembro de 2017
(data da transformacéo do Fundo) a 31 de dezembro de 2017

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1.

Contexto operacional

O NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario iniciou suas atividades em 22 de setembro de
2017, sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duracao.

A Assembleia Geral de Cotistas de 20 de dezembro de 2017, aprovou a transformacdo do
Fundo para Fundo de Investimento Imobiliério, o que ocorreu em 28 de dezembro de 2017.

O Fundo tem como publico-alvo investidores profissionais, com objetivos de investimento de
longo prazo e dispostos a incorrer, direta ou indiretamente, nos riscos inerentes a
investimentos no mercado imobiliario ou a ele ligados, de acordo com a regulamentacéo
vigente.

O Fundo tem por objetivo a exploracdo de empreendimentos imobilidrios comerciais,
industriais e/ou residenciais prontos e/ou em construgdo, individualmente ou em condominio
com terceiros.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administracdo ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). O cotista esta
exposto a possibilidade de ser chamado a aportar recursos nas situagdes em que o patriménio
liquido do Fundo se torne negativo.

Base de elaboracgéo e apresentacdo das demonstracdes contébeis

As demonstragbes contabeis foram preparadas de acordo com as praticas contdbeis adotadas
no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, regulamentados pela Instrucédo
CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011 e pelas orientagcdes emanadas da Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM”), complementadas pelas normas previstas do Plano Contabil das
Instituices do Sistema Financeiro Nacional (“COSIF”).

Na elaboracdo dessas demonstracGes contadbeis foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacédo e determinacéo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos
estimados.

As demonstracBes contdbeis foram preparadas com base no custo histérico com excecédo dos
ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobiliaria, bem como as propriedades para
investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela Instru¢cdo CVM
n° 516/11.

As demonstracdes contdbeis foram aprovadas pela Administragdo em 29 de marco de 2019.
Principais praticas contabeis

Apropriacdo de receitas e despesas

O resultado € apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as
receitas e despesas devem ser incluidas na apuracéo dos resultados dos periodos em que

ocorrem, independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos 0s riscos e
beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos.



NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 24.774.904/0001-32

(Administrado pela Finaxis Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 03.317.692/0001-94)

Notas explicativas da Administragcdo as demonstragdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 29 de dezembro de 2017

(data da transformacéo do Fundo) a 31 de dezembro de 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

b) caixas e equivalentes de caixa
O caixa e equivalentes de caixa abrangem saldos de caixa e instrumentos financeiros com
vencimento original de trés meses ou menos, a partir da data da contratacdo e que estdo
sujeitos a um risco insignificante de alteracdo no valor, e sdo utilizados pelo Fundo na gestéo
de obrigacgdes de curto prazo.
C) Titulos e valores mobiliarios
Os titulos e valores mobiliarios foram classificados de acordo com a intencdo de negociagao,
classificados na categoria “Titulos para negociacdo” que incluem os titulos e valores
mobiliarios adquiridos com o objetivo de serem negociados frequentemente e de forma ativa,
sendo contabilizados pelo valor de mercado, em que as perdas e os ganhos realizados e nédo
realizados sobre esses titulos sdo reconhecidos no resultado.
Cotas de fundos de investimento
As cotas de fundos de investimento sdo registradas pelo custo de aquisicdo, ajustado
diariamente pela variacdo no valor das cotas informada pela Administracdo dos respectivos
fundos de investimento. A valorizacdo e desvalorizacdo das cotas de fundos de investimento
estdo apresentadas em “reconhecimento de ganhos/perdas”.
4. Cotas de fundos de investimentos
Composicdo da carteira
Valor de mercado .
Titulos e valores mobilidrios para negociacédo tabil Faixa de
P goclag (contabil) vencimento
Cotas de Fundos de investimento:
Osasco Properties Fundo de Investimento Imobiliario 470  Sem vencimento
FGRP Fundo de Investimento Imobiliario 36.278  Sem vencimento
Petra Liquidez Fundo de Investimento Referenciado DI .
Sem vencimento
LP 1
Total 36.749
a) O Fundo tem aproximadamente 100% do seu patriménio liquido representado por aplicacdes

em cotas de fundos de investimento imobiliario:

i. Osasco Properties Fundo de Investimento Imobiliario: constituido sobre a forma de
condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado. O objetivo do Fundo é a
exploracao de empreendimentos imobilidrios comerciais, industriais e/ou residenciais
prontos e/ou em construcdo, individualmente ou em condominio com terceiros.

ii. FGRP Fundo de Investimento Imobilidrio: O Fundo é constituido sob a forma de
condominio fechado com prazo de duragdo indeterminado. O objetivo do Fundo é a
aquisicdo, direta ou indireta, para exploracdo por meio de locacdo ou venda posterior,
de imoveis localizados em territ6rio nacional.
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NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 24.774.904/0001-32

(Administrado pela Finaxis Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 03.317.692/0001-94)

Notas explicativas da Administragcdo as demonstragdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 29 de dezembro de 2017
(data da transformacéo do Fundo) a 31 de dezembro de 2017

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

b)

O Fundo tem aproximadamente 0,01% do seu patrimdnio liquido representado por aplicaces
em cotas de fundo renda fixa:

Petra Liquidez Fundo de Investimento Referenciado DI LP - CNPJ 17.000.151/0001-42: O
Fundo é constituido sob a forma de condominio aberto com prazo de duracéo
indeterminado, suas cotas podem ser detidas por um nico cotista podendo ser resgatadas a
qualquer tempo com rendimentos. O objetivo do Fundo é proporcionar aos seus cotistas
rentabilidade que busque acompanhar as variacdes das taxas de juros praticadas no
mercado de depositos interbancarios (DI-CETIP), por meio da atuagcdo preponderantemente
no mercado de taxa de juros domésticos.

Patriménio Liquido
Cotas integralizadas

O patrimbnio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2018 esta representado por
37.408,159947 cotas escriturais, cujo valor unitario é de R$ 979,039640, totalmente subscritas
e integralizadas (2017 - 37.380,979415 cotas no valor de R$ 994,677582).

Gerenciamento de riscos

a. Tipos de risco

Derivativos

As estratégias com derivativos utilizadas pelo Fundo podem aumentar a volatilidade da sua
carteira. O preco dos derivativos depende, além do preco do ativo base no mercado a vista,
de outros parametros, baseados em expectativas futuras. Mesmo que o preco do ativo base
permaneca inalterado, pode ocorrer variacdo nos precos dos derivativos e consequentemente,
ganhos ou perdas. Os precos dos ativos e dos derivativos podem sofrer descontinuidades
substanciais ocasionadas por eventos isolados e diversos. A utilizacdo de estratégias com
derivativos como parte integrante da politica de investimento do Fundo pode resultar em
significativas perdas patrimoniais para seu cotista.

Crédito

O cotista do Fundo tem direito ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulo de aluguel dos imdéveis do Fundo. Em caso de atraso ou
ndo pagamento por um ou mais locatarios do Fundo a rentabilidade das cotas podera ser
afetada negativamente.

Liquidez

A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas
caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o
fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios
fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na
liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro; o
investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo.
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NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 24.774.904/0001-32

(Administrado pela Finaxis Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 03.317.692/0001-94)

Notas explicativas da Administragcdo as demonstragdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 29 de dezembro de 2017
(data da transformacéo do Fundo) a 31 de dezembro de 2017

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do
resultado da administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez,
dependera preponderantemente das receitas provenientes da exploragdo comercial dos
imoOveis que comporao o patrimdnio do Fundo.

Os Cotistas do Fundo fardo jus, essencialmente, ao recebimento de resultados que Ihes seréo
pagos a partir da percepgao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios ou arrendatéarios
dos imoveis pertencentes ao Fundo, assim como pelos resultados obtidos pela venda dos
imoveis e/ou da venda e/ou rentabilidade de ativos de renda de fixa que componham a
carteira do Fundo. Ao analisar quaisquer informagfes fornecidas no Regulamento, e/ou em
qualquer material de divulgagdo 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 ou a Gestora tenham de qualquer forma
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no
passado ndo é 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 limitacéo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagao.

Nao existéncia de garantia de eliminagéo de riscos

As aplicacgfes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou
de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da
Gestora, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Crédito.

Risco de desapropriacdo

Héa possibilidade de que ocorra a desapropriacédo, parcial ou total, de imdéveis que comporéo a
carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriacdo pode acarretar a interrupcéo,
temporaria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da locacdo dos imoveis,
bem como a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo.

Em caso de desapropriagdo, o poder publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
proprietario do imével desapropriado, uma indenizacdo levando em conta os parametros do
mercado. Nao ha garantia de que tal indenizagdo seja em valor equivalente ao almejado pela
Administradora. O pagamento de indenizagdo em razdo de desapropriacdo culminara na
amortizacé@o proporcional das Cotas do Fundo, exceto se a Gestora encontrar outros imdveis
gue atendam a Politica de Investimento e possam ser objeto de investimento pelo Fundo.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis da carteira do Fundo, pode
ocorrer que o sinistro ndo esteja amparado por seguro ou, estando, que a indenizagdo obtida
pela cobertura do seguro néo seja suficiente para a reparagao do dano sofrido. Além disso, o
efetivo recebimento da indenizacdo dependera da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada.
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Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario de imoéveis, estard eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracdo, conservacgéo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencado dos imoveis. O
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acbes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacéo do imével. O
pagamento de tais despesas pode ensejar reducéo na rentabilidade das Cotas do Fundo.

Risco Operacional de Sociedades Especificas

Em virtude da Politica de Investimento a ser adotada o Fundo podera deter participagdo em
cotas de sociedades especificas, dessa forma, todos os riscos operacionais, trabalhistas,
ambientais, tributarios, fiscais dessas sociedades poderdo resultar em perdas patrimoniais e
riscos operacionais ao Fundo impactando negativamente a rentabilidade do Fundo. Além
disso, caso haja desconsideracdo da personalidade juridica de tais sociedades, a
responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, o
gue poderda causar um impacto negativo no valor das Cotas.

Risco de contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em imdéveis ou em sociedade de proposito especifico, eventuais
contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniérias (indenizagdes e
multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente na rescisao
dos contratos de locagao, circunstancias que afetariam a rentabilidade do Fundo.

Riscos relacionados aos fundos de investimentos

O Fundo, na qualidade de cotista dos fundos de investimento em participacdes ou fundos de
acoes, esta sujeito a todos os riscos envolvidos nas aplicagdes realizadas pelos fundos de
investimento investidos. A Administradora e a Gestora ndo tém qualquer poder de decisédo ou
interferéncia na composi¢do da carteira de investimento ou na definicdo de estratégias de
gestéo dos fundos de investimento geridos e administrados por terceiros.

Riscos relativos a atividade empresarial

E comum haver renegociacdo de contratos de locagdo em funcdo do comportamento da
economia como um todo. Alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos
setores da economia, principalmente em decorréncia de crises econdmicas, sejam elas
oriundas de outros paises ou do Brasil, com reflexos na reducdo do poder aquisitivo em geral,
ou até mesmo pela falta de seguranca na localidade onde se situam os imoéveis objeto de
investimento pelo Fundo, podendo acarretar redugao nos valores das locag8es, apds o término
da vigéncia dos contratos de locacdo, entre outras situagdes.
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Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicdo de imdveis, que integrardo o
patrimdnio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento. Independentemente da
possibilidade de aquisicdo de diversos imdveis pelo Fundo, ndo ha qualquer indicagdo na
Politica de Investimento sobre a quantidade de imoveis que o Fundo devera adquirir. Também
ndo ha regra de diversificacdo por devedor, de modo que os iméveis do Fundo podem se
locados a uma Unica empresa ou grupo econdmico. Tais fatores podem gerar uma demasiada
concentracdo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa
situacao (vacancia, risco de crédito dos locatéarios, desvalorizacéo, etc.).

Riscos dos prazos

A aquisicéo de cotas do Fundo € um investimento de longo prazo. Pode haver oscilacéo do
valor da cota, havendo a possibilidade, inclusive, de perda do capital aplicado, no todo ou em
parte, e auséncia de demanda para negociacéo das cotas em mercado secundario.

Riscos tributarios

O risco tributario engloba o risco de perda de rentabilidade decorrente da criagdo de novos
tributos, de interpretacéo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de tributos e/ou da
revogacdo ou néo aplicabilidade de isencdes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

A Lei n° 8.668/93, conforme alterada pela Lei n°® 9.779/99, estabelece que os fundos de
investimento imobiliario sdo isentos de tributacdo sobre os rendimentos e receita das
operacOes de sua carteira, desde que (i) distribuam, 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; e (ii) apliquem
recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas.

Ainda de acordo com a Lei n° 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital, apurados
segundo o regime de caixa, quando distribuidos por fundo de investimento imobiliario a
qualquer beneficiario, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte, a aliquota de
20% (vinte por cento). N&o obstante, de acordo com o artigo 3° da Lei n® 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, alterada pela Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de 2005, ficam isentos do
Imposto de Renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos por fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde
que (i) o fundo de investimento imobiliario possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) 0
cotista pessoa fisica seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) das
cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas lhe deem direito ao
recebimento de rendimento de até 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo fundo.

Os rendimentos das aplicacBes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitos
a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos
termos da Lei n° 9.779/99, circunstancia que poderd afetar a rentabilidade esperada para as
Cotas do Fundo, sendo certo que o tributo retido do Fundo (relativo as aplicacdes realizadas
no nivel da sua carteira) é passivel de compensacéo com o tributo devido pelos Cotistas por
ocasido do resgate ou amortizacdo de Cotas.

A Administradora ndo monitorara o nimero minimo de Cotistas do Fundo e nem o percentual
detido por cada Cotista. Portanto, existe o risco de o tratamento tributario concedido ao
Fundo e/ou seus cotistas ser modificado, o que também poderd afetar a rentabilidade
esperada para as Cotas do Fundo.

14



NF Capital Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 24.774.904/0001-32

(Administrado pela Finaxis Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 03.317.692/0001-94)

Notas explicativas da Administragcdo as demonstragdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e periodo de 29 de dezembro de 2017
(data da transformacéo do Fundo) a 31 de dezembro de 2017

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacbes 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 tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operacao financeira, em situacbes de estresse, podera haver perdas por
parte dos Cotistas em razé@o do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcaboucgo
contratual estabelecido.

Risco Imobiliario

E o risco de desvalorizagdo de um imdvel, ocasionado por, ndo se limitando, fatores como: (i)
fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudangca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do imdvel, seja possibilitando a maior oferta
de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do imével limitando sua valorizagdo ou potencial
de revenda, (iii) mudancas s6cio econdmicas que impactem exclusivamente a microrregido
como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como
boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca piorando a area de
influéncia para uso comercial ou residencial, (iv) alteracbes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso ao imével, (v) restricdes de infraestrutura / servicos
publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicag8es, transporte publico entre
outros e (vi) a expropriacao (desapropriacdo) do imdvel em que o pagamento compensatorio
ndo reflita o 4gio e/ou a apreciacao historica.

Risco de atraso e interrupgdo na construcdo

Tendo em vista que o Fundo tem por objeto a aquisicdo de imdveis, direta ou indiretamente
através das sociedades especificas, e o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios,
em caso de atraso na conclusdo das obras, seja por fatores climaticos, financeiros,
administrativos, operacionais, juridicos ou de qualquer outra natureza, que possam afetar
direta ou indiretamente o prazo estabelecido, o inicio do recebimento, pelo Fundo, de
receitas relacionadas aos imoveis podera ser afetado, fato que poderd impactar de forma
negativa a rentabilidade do Fundo, independentemente das multas contratuais e legais. Os
investimentos do Fundo sdo considerados de longo prazo e o retorno do investimento pode
ndo ser condizente com o esperado pelos Cotistas. Ha, ainda, o risco de demora na aprovacao
dos projetos para construcdo dos empreendimentos imobilidrios que o Fundo desenvolver.
Tais riscos, se materializados, podem impactar negativa e significativamente o Fundo e,
portanto, os Cotistas.

Risco de Conflito de Interesses

O Fundo podera alienar os ativos integrantes do seu patrimdnio a qualquer um dos seus
Cotistas ou a terceiros interessados, observando- se as condi¢cbes de mercado e o disposto
neste Regulamento. Se referida alienagao caracterizar conflito de interesses, sera necessaria,
ainda, a prévia e especifica aprovacédo da Assembleia Geral.

Risco de néo realizacao de investimentos
Ndo h& garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no
momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de

Investimento, o que pode resultar em investimentos menores, em condi¢fes que ndo seja
economicamente interessantes para o Cotista ou mesmo na néo realizacdo dos investimentos.
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Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a riscos de naturezas diversas, tais como moratoria,
guerras, revolugbes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
regulatérias que afetem os fundos imobiliarios ou suas atividades, alteracdo na politica
econdmica, decisdes judiciais, entre outros.

1. Rentabilidade
A rentabilidade calculada com base na variagao da cota, o resultado do Fundo, e o patriménio
liquido médio do exercicio foram os seguintes:

Patrimonio Valor
liquido patrimonial Rentabilidade
Data médio da cota do Fundo
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018  36.911 979,04 (1,57%)

A evolugao do valor da cota no periodo, as respectivas variagdes acumuladas para cada més, e
0 patrimdnio liqguido médio mensal, foram os seguintes:

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018
Rentabilidade em %

Data Valor da cota R$ Mensal Acumulada PL médio
31/01/2018 993,33 (0,14%) (0,14%) 37.177
28/02/2018 992,16 (0,12%) (0,25%) 37.134
29/03/2018 990,55 (0,16%) (0,42%) 37.082
30/04/2018 989,32 (0,12%) (0,54%) 37.028
30/05/2018 988,09 (0,12%) (0,66%) 36.982
30/06/2018 986,93 (0,12%) (0,78%) 36.936
31/07/2018 985,58 (0,14%) (0,91%) 36.890
31/08/2018 984,23 (0,14%) (1,05%) 36.841
30/09/2018 982,85 (0,14%) (1,19%) 36.788
31/10/2018 981,52 (0,14%) (1,32%) 36.738
30/11/2018 980,27 (0,13%) (1,45%) 36.690
31/12/2018 979,04 (0,13%) (1,57%) 36.645

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
8. Emisséo e resgate de cotas
a) Emissdo

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante aprovacdo da Assembleia
Geral de Cotistas, que definira os termos e condi¢bes de tais emissbes.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 houve emissdo de 27,180531 cotas no
montante de R$ 27.
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b)

10.

11.

Resgates

As cotas ndo serdo resgatadas, exceto em caso de deliberagéo de liquidacdo e/ou dissolucéo.
No caso de dissolucéo ou liquidagao, o valor do patrimdénio do Fundo seré partilhado entre os
cotistas, apés a alienagdo dos ativos do Fundo, na propor¢cdo de suas cotas, e apds o
pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

No exercicio ndo houve resgate de cotas.

Amortizacao

A Administradora podera realizar amortiza¢bes extraordinarias, a seu exclusivo critério,
levando em consideracdo os investimentos e despesas previstos para o Fundo e as receitas
auferidas no periodo.

No exercicio ndo houve amortizagao de cotas.

Negociacdes das Cotas

As cotas poderéo ser negociadas em bolsa de valores ou entidade de balcéo organizado.

Custddia de titulos e operagdes da carteira

As atividades de custddia, controladoria, escrituracdo de cotas e tesouraria de cotas séo
prestadas pelo Banco Finaxis S.A.

A atividade de gestéo é prestada pela Jera Capital Gestdo de Recursos Ltda.

Taxa de administracdo e gestéo

A taxa de administracdo, que inclui a prestacdo dos servicos de administracdo do Fundo, as
atividades de controle e processamento dos ativos financeiros, a distribuicdo de cotas e a
escrituracdo da emissao e resgate de cotas, bem como os servigos de custodia, corresponde
ao montante calculado de acordo com os percentuais estabelecidos na tabela a seguir em
forma de cascata, ou seja, o valor total devido ser4 a somatéria dos valores proporcionais
apurados para cada faixa de patrimdnio liquido, observado o pagamento do valor minimo
mensal de R$ 18, atualizado anualmente pelo IGP-M.

Patrimonio Liquido Taxa (%) a.a.
Até 100.000 0,20%
Acima de 100.000 0,15%

A taxa de gestdo equivale a 0,28% a.a., sobre o patrimdnio liquido do fundo, com valor
minimo mensal de R$ 8,5, atualizado anualmente pelo IGP-M. O Fundo pagara & Gestora taxa
de gestdo inicial complementar, no valor de R$ 175, atualizada pela variagéo positiva do IPCA
- Indice de Precos ao Consumidor Amplo acrescido de 1% ao més, a ser paga em 15 de agosto
de 2018.

A taxa de performance, a ser paga para a Gestora do Fundo correspondente a 2% incidente
sobre a totalidade dos recursos provenientes da alienagédo, amortizacdo ou resgate das cotas
dos FIP e/ou de Fll atualmente ou futuramente detidas pelo Fundo.

As despesas com taxa de administracdo e gestdo no exercicio foram de R$ 162 e R$ 113,
respectivamente (2017 - taxa de administracdo foi de R$ 1).
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12. Encargos debitados ao Fundo
2018 2017
Patriménio liquido 36.624 37.182
2018 % PL 2017 % PL
Taxa de administracdo 162 0,44% 1 0,00%
Taxa de gestdo 113 0,31% - 0,00%
Taxa de auditoria e custodia 53 0,14% - 0,00%
Taxa cetip 26 0,07% - 0,00%
Despesas juridicas/advocaticias 11 0,03% - 0,00%
Taxa de fiscalizagdo CVM 10 0,03% - 0,00%
Outras despesas 18 0,05% - 0,00%
Total 393 2,15% 1 0,00%
13. Politica de distribui¢do de resultados

A Assembleia Geral a ser realizada anualmente até 120 dias ap6s o término do exercicio social
deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

Poderd ser formada reserva de contingéncia, respeitados os valores e limites aprovados pela
Gestora, observado o disposto no regulamento.

O Fundo devera distribuir aos Cotistas no minimo 95% 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.

A titulo de antecipacdo, os resultados auferidos pelo Fundo seréo distribuidos mensalmente, no 15°
de cada més, tendo por base os rendimentos efetivamente recebidos pelo Fundo (regime de caixa) e
as despesas do periodo, além de eventuais provisdes aprovadas pela Assembleia Geral e de eventual
reserva de contingéncia formada nos termos do regulamento. Eventual saldo de resultado ndo
distribuido como antecipacao sera pago ao encerramento de cada semestre.

Os pagamentos devidos pelo Fundo, serdo feitos aos Cotistas que estiverem registrados como tal no
8° Dia Util do mesmo més do respectivo pagamento.

No periodo nédo houve a distribuigdo ds resultados auferidos.

14. Politica de divulgacédo das informacdes

A politica de divulgacdo de informacgdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacéo
diaria do valor da cota, patrimdnio liquido, volume de aplicagao e volume de resgate, através
do site eletrdonico da CVM, o envio de extrato mensal ao cotista, por correio e a
disponibilizacdo ao cotista de informagdes diarias, mensais e anuais na sede da
Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servico de atendimento aos
cotistas em suas dependéncias.
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15.

16.

b)

Demandas judiciais

Ndo ha registros de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos, quer
desses contra a Administracdo do Fundo.

Tributacéo
Tratamento tributario do Fundo

O Fundo é isento de tributos, tais como PIS, COFINS e imposto de renda, por ser constituido
sem personalidade juridica e sob forma de condominio fechado, nos termos dos artigos 1° e 2°
da Lei n°® 8.668/93. O Fundo, porém, é obrigado a retencdo do imposto de renda na fonte
incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo de
caixa do Fundo que podera ser compensado quando do recolhimento do imposto de renda
retido na fonte sobre a distribuicdo de resultados aos cotistas, conforme artigo 28 de
Instrucdo Normativa da Receita Federal n°® 1.022/10.

Para isenc@o acima mencionada o Fundo deve cumprir 0s seguintes requisitos, conforme Lei n®
9.779/99:

(i) O Fundo deverd distribuir a seus cotistas, no minimo, 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;

(ii) O Fundo nao pode 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 vinte e cinco por cento das quotas do Fundo.

Tratamento tributario do cotista

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

Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas
A Lei n°® 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 3° da Lei n® 11.033/04, de
isencdo do imposto de renda sobre as distribuicbes pagas a cotistas Pessoa Fisica, nas
seguintes condicoes:
(i) O cotista beneficiado tem que ter menos do que 10% das cotas do Fundo ou cujas
cotas Ihe derem direito de recebimento de rendimento superior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo;

(ii) As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de
balcédo organizado; e

(iii) O Fundo tem que ter, no minimo, 50 cotistas.

No caso de ganho de capital que o cotista porventura obtiver na venda de cotas, atualmente,
qualquer que seja o contribuinte, ha tributacao a aliquota de 20%.
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17.

18.

19.

Transacdes com partes relacionadas
Administracdo de fundo investido

O Banco Finaxis S.A. atua como administrador do Petra Liquidez Fundo de Investimento
Referenciado DI LP.

Em 31 de dezembro de 2018, O Fundo possuia o saldo de remuneracdo da Taxa de
Administracdo mencionada na Nota Explicativa n® 11, com saldo a pagar no montante de R$
36.

Alteracdes Estatutarias

A Ata da Assembleia Geral de Cotistas de 19 de julho de 2018 deliberou sobre:
v' Exame e aprovacdo das contas e das demonstracdes contabeis do Fundo relativas ao
periodo de 22 de setembro (data de inicio das atividades) a 28 de dezembro de 2017;
e
v' Exame e aprovacdo das contas e das demonstracdes contabeis do Fundo relativas ao
exercicio social do periodo de 28 de dezembro (data da transformacéo do Fundo) a 31
de dezembro de 2017.

Eventos subsquentes

N&o ocorreram eventos subsequentes ap0ds o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

20.

a)

b)

Informagdes adicionais

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

A Administradora ndo contratou servicos da BDO RCS Auditores Independentes Sociedade
Simples relacionados ao Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas
vigentes, que principalmente determinam que o auditor ndo deva auditar o seu préprio
trabalho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.
Diretor e contadora

Ricardo Augusto Meira Pedro Suelen Inacia de Oliveira
Diretor Contadora CRC PR-065.476/0-0
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