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RELAT(')R!O DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Fundo de Investimento Imobilidrio Caixa TRX Logistica Renda
S5ao Paulo - SP

Opinidc

Examinamos as demonstragdes contabeis do Fundo de Investimento Imobilidrio Caixa TRX Logistica
Renda (“Fundeo”), que compreendem o balan¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as
respectivas demonstracdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos seus fluxos de
caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opiniao, as demonstragées contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicio patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
Caixa TRX Logistica Renda em 31 de dezembro de 2018, e o desempenho de suas operagdes e os seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acorde com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis os Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acorde com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cadigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselhe Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acorde com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sao aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes contabeis como um todo e na formacao de nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, n&o expressamos uma opiniao separada sobre esses
assuntos.
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Valor justo da propriedade para investimento

Resposta da auditoria sobre o assunto

O Fundo € detentor de propriedade para
investimento que correspondem a 97,21% do seu
patriménio liquide. A determinacio do valor
justo da propriedade para investimento requer
estimativas com alto grau de julgamento para
sua mensuracdo, com premissas preparadas e
revisadas pela administracdo. A Administradora
do Fundo contrata especialista externo para
avaliacao das propriedades para investimento ao
MENos UMa vez ao ano, e é utilizada metodologia
de Fluxc de Caixa Descontado (FCD). Devido a
retevancia desses investimentos, a complexidade
dos calculos, as mudancas que podem ocorrer

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliagdo para nos auxiliar na revisao da
metodologia e do modelo utilizado na
mensuracao do valor justo da propriedade para
investimento, incluindo a razoabilidade das
premissas utilizadas. Analisamos a exatiddo dos
dados sobre a propriedade para investimento
fornecidos pela Administradora do Fundo ao
avaliador externo e utilizados na mensuragao.
Revisamos informacdes que pudessem
contradizer as premissas mais significativas e
metodologia selecionadas, além de avaliar a

nestas estimativas e premissas, bem como a
utilizacao de especialistas, consideramos que este
€ um assunto significativo de auditoria.

objetividade e competéncia do avaliador externo
contratado. Também analisamos a sensibilidade
sobre tais premissas, para avaliar o
comportamento do modelo com suas oscilacdes,
Adicionalmente, avaliamos a adequacdc das
divulgacdes sobre ¢ assunto incluidas na nota
explicativa anteriormente mencionada.

Baseados nos procedimentos de auditoria efetuados, consideramos que as evidéncias de auditoria
ohtidas séo apropriadas para suportar o valor justo atribuido a Propriedade para investimento.

Responsabilidades da Administracdo e da governanca pelas demonstracdes contabeis

A Administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstragdes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasit, aplicaveis aos Fundos de
Investimento Imobilidrios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstragdes contabeis livres de distorcao relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracoes contabeis, a administragdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragdes
contabeis, a ndo ser gue a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboracéo das demonstracdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracbes contabeis, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcio relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca,
mas naoc uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢oes relevantes existentes,
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As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, pessam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes contabeis.

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:

= [dentificamos e avaliamos os riscos de distorc@o relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemas evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nac deteccdo de distorgao relevante
resultante de fraude & maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver ¢ ato
de burlar os controtes internos, conluio, falsificacdio, omissdo ou representacoes falsas
intencionais.

»  QObtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunsténcias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo,

= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracao;

v Concluimos sobre a adequacio do uso, pela Administracao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condictes que possam levantar divida significativa em relac@o a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas
demonstragdes contdbeis ou incluir modificacao em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclustes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢oes futuras podem levar o Fundo a ndo mais
se manter em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgacoes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transagdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacac adequada.

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

Fornecemos também aos responsdveis pela governanca declaragdo de que cumprimes 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 aplicvel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objetc de comunicacdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des contabeis
do exercicio corrente e que, dessa maneira, canstituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nasso relatéric de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo plblica do assunto, ou quando, em circunstincias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da

comunicagao para o interesse plblico.

Sao Paulo, 29 de marco de 2019.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS

Contador CRC 1 SP 120359/0-8
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Fundo de Investimento Imobilidrio Caixa TRX Logistica Renda
{CNPJ: 12.287.506/0001-43)

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

{CNPI: 00.360.305/0001-04)

Demonstragdo do Fluxo de Caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
Em milhares de reais, exceto valor unitdric das cotas

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de renda de aluguéis
Recebimento de rendimento de Operacdes Compromissadas
Recebimento de outras receitas operacionais
Pagamento de despesas com consultorias
Pagamenta da taxa de administracdo
Pagamentao de outros gastos operacionais

Caixa liguido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos pagos

Caixa ligquido das atividades de financiamento

Variagdo liguida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Exercicio
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Exercicio

As notas explicativas da Administrag3o sao parte integrante das demonstragbes cont

2018 2017
1877 3.222
41 74
582 -
{448) (459}
{328) [21%)
{1.733) {497)
{8) 2121
(478) (2.193)
(478) {2.193}
{487} {72)
888 960
401 23g



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA TRX LOGISTICA RENDA
{CNPJ: 12.887.506/0001-43)

{Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

{CNPJ: 00.360.305/0001-04)

Notas explicativas as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)

1.

Contexto operacionai

0 Fundo de Investimento Imobiliario Caixa TRX Logistica Renda (“Fundo”),
cadastrado junto a Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”) sob o codigo (199-
6), teve sua constituicao autorizada pela CVM em 17 de marco de 2011. Em 06
de junho de 2011, iniciou-se o processo de oferta publica de cotas emitidas
pelo Fundo, finalizado em 28 de novembro de 2011, com integralizacao das
cotas em 07 de dezembro de 2011. E um fundo de investimento Imobiliario,
regido pelo seu Regulamento, pela Instrucao CVM n° 472/08 e pelas
disposicoes legais e regulamentares que the forem aplicaveis.

0 Fundo realizou a primeira emissao, a qual teve registro de distribuicao
publica autorizada pela CVM em 11 de abril de 2011, correspondente a
150.000 cotas; destas, foram subscritas e integratizadas 53.597 cotas ao valor
nominal de R$ 1.000,00, atualizado diariamente pela variacao do resultado
operacional do Fundo, totalizando RS 53.597 até 28 de novembro de 2011.

Constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao
indeterminado, o Fundo é uma comunhado de recursos e tem por objeto a
aquisicdo de direitos reais relativos a imoveis, conforme identificados no
Prospecto de Oferta Publica das Cotas de primeira emissdao do Fundo
(“Prospecto”}. Tais imoveis deverao ser objeto de contratos de locacao de
longo prazo a serem firmados com empresas na qualidade de locatarias. Na
forma descrita no Prospecto, os imoveis, cujos direitos reais serao objeto de
investimento, serdo comerciais, industriais ou logisticos, prontos ou em
construcao (“lmoveis”). Admite-se que o investimento do Fundo nos direitos
reais relativos aos Imoveis se dé diretamente ou por meio da aquisi¢cao de
cotas ou acbes de emissdo de sociedades de propdsito especifico
(“Participacoes em SPE”).

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo.

A gestdo de riscos da Administradora tem suas politicas em linha com as
diretrizes definidas pelos orgaos reguladores. Os principais riscos associados
ao Fundo estdo detalhados na nota 4.

As aplicacdes realizadas pelo Fundo n&o contam com garantia da
Administradora, do Gestor ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
podendo ocorrer perda total do capital investido pelos cotistas.

10



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA TRX LOGISTICA RENDA
(CNPJ: 12.887.506/0001-43)

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

(CNPJ: 00.360,305/0001-04)

Notas explicativas as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)

2.

Base para apresentacdo e elaboracdo das demonstracdes contabeis

As demonstracoes contabeis foram elaboradas consoante as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario, seguindo
a Instrucao CVM n° 516/11 e demais orientacdes e normas emitidas pela
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.

As demonstracdes contabeis incluem estimativas e premissas, como a
mensuracdo de provisdes para perdas com recebiveis, estimativas de valor
justo de determinados instrumentos financeiros, propriedade para
investimento, provisdes para passivos contingentes, estimativas da vida Gtil de
determinados ativos nao financeiros e outras similares. Os resultados efetivos
poderao ser significativamente diferentes destas estimativas e premissas, em
funcao do tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa.

As demonstracbes contabeis foram preparadas com base no custo histérico
com excecdo dos ativos financeiros de natureza imobiliaria, bem como as
propriedades para investimentos que estdo mensurados peto valor justo.

A moeda funcional do Fundo € o Real, mesma moeda de preparagdo e
apresentacao das demonstragdes contabeis.

As demonstracbes contabeis de 31 de dezembro de 2018 foram aprovadas pela
administradora do Fundo em 27 de marc¢o de 2019.

Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuragao
a) Definicdo e classificacdo dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

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

II. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento
inicial depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos
quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os
instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que os ativos e
passivos financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA TRX LOGISTICA RENDA
(CNPJ: 12.887.506/0001-43)

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

(CNP.J; 00.360,305/0001-04)

Notas explicativas as demonstragcdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)

llf. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracgao

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracao, na seguinte
categoria:

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

Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao:

Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes
rubricas do balanco patrimoniat:

» Disponibilidades: saldos de caixa e depositos a vista;
= Aplicacdes financeiras: titulos que representam divida para o emissor
rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural;

» Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis provenientes
das propriedades para investimento.

Mensuracao 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 é considerado equivalente ao preco de transacao. Os
instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do
resultado sao ajustados pelos custos de transacao. Os ativos e passivos
financeiros sdo posteriormente mensurados da seguinte forma:

I. Mensuracao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducao 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.
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d)

0 "valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data
€ interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado ou
vendido naquela data por duas partes bem informadas, agindo
deliberadamente e com prudéncia, em uma transagao em condicdes
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 € estimado com base em tecnicas de
avaliacdo 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.

Hl. Reconhecimento de variacdes de valor justo

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

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sio representados por depdsitos bancarios
e aplicacdes interfinanceiras financeiras de liquidez - operacdées
compromissadas, de curto prazo e alta liquidez, que sao prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estao sujeitos a
um insignificante risco de mudanca de valor.

As operacdes compromissadas realizadas pelo Fundo possuem lastro em
titulos publicos, com compromisso de revenda com vencimento em data
futura, anterior ou igual a do vencimento dos titulos objeto da operacao,
valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da negocia¢ao da
operacao.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sao inicialmente reconhecidas pelos
seus valores de custo de aquisicdo e posteriormente ajustados aos seus
respectivos valores justos, os quais foram obtidos por meio de laudos de
avaliacao elaborados por entidades profissionais independentes, com
qualificacao reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora
do Fundo. A variacéo no valor justo das propriedades para investimento
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é reconhecida na demonstracao do resultado do exercicio em que

referida valorizacdo ou desvalorizacao tenha ocorrido.

e} Provisdes e ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstracoes financeiras faz a segregacao

entre;

» Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacoes presentes 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 obrigacfes que se originem de
eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada
pela ocorréncia ou nao ocorréncia de um ou mais eventos futuros que
nao estejam totatmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no
balanco quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
administracdo, for considerado provavel o risco de perda de uma agao
judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a
liquidacao das obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como
perda possivel pelos assessores juridicos e pela administracdo sao
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 nio ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo.
N&o sdo reconhecidos no balanco patrimonial ou na demonstracao 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 econdmicos.

f) Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas s&o apropriadas ao resultado segundo o regime do fluxo de caixa e
as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de

competéncia.
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g) Estimativas e julgamentos contdbeis criticos

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

[)Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos
financeiros que nao possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por
exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizacdao de
técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condicdes de mercado e, também, nas
informacdes disponiveis, na data das demonstracdes financeiras. As
politicas contabeis descritas nas notas 3 (a) e 3 (b) apresentam,
respectivamente, informacdes detalhadas sobre a definicdo e
classificacao dos instrumentos financeiros e reconhecimento das
mudancas de valor justo.

IValor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na
nota 3 (e), o valor justo dos iméveis para renda é obtido por meio de
laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com
qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacdo, como
por exemplo projecoes de desempenho futuro do fluxo de receitas e
despesas descontado a valor presente. As informacdes sobre as referidas
propriedades para investimento estao descritas na nota 6.

4. Riscos associados ao Fundo
4.1. Riscos de mercado
4.1.1. Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos plblicos e/ou privados de divida que poderao compor a
carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em
honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condicbes financeiras dos emissores dos
titulos, bem como alteracdes nas condicdes econdmicas, legais e
politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento
podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos
ativos desses emissores. Mudancas na percepcac da qualidade dos
créditos dos emissores, mesmo que nac fundamentadas, poderao trazer
impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.
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4.1.2. Fatores macroecondmicos relevantes

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situactes especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro
e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros,
eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancgas legislativas relevantes,
poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da
carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em
alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas e/ou de distribuicao
dos resultados do Fundo ou (b) na liquidacdo do Fundo, o que podera
ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de
suas aplicacoes.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do
Fundo, a Administradora e os Coordenadores, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o
alongamento do periodo de amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo
dos resultados do Fundo, (b) a liquidacao do Fundo ou, ainda, (c) caso os
Cotistas sofram qualguer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificacbes 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
situacdo financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira
relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou
afetem fatores, tais como:

= Taxas de juros;

= Controles cambiais e restricoes a remessas para o exterior;

= Flutuacdes cambiais;

=  [nflacao;

= Liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

= Politica fiscal;

Instabilidade social e politica; e

Qutros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a
ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementacao de mudangas por parte do Governo
Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros
fatores pode contribuir para a incerteza economica no Brasil e para
aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o
mercado imobilidrio. Desta maneira, os acontecimentos futuros na
economia brasileira poderdo prejudicar as atividades do Fundo e os seus
resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade
dos Cotistas.
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4.1.3. Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos
cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos
efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacao, leis tributarias, leis
cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas
de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteracdes. Ainda,
poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos
reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das
politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das cotas do Fundo, bem como as condicdes
para distribuicao de rendimentos e para resgate das cotas, inclusive as
regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos para o
exterior.

Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretacac de novas leis
poderao impactar os resultados do Fundo.

4.1.4 Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacédo
tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento
imobiliarios estejam vigentes ha anos, ndo existindo perspectivas de
mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacao
de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isencbes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recothimentos ndo previstos inicialmente.

4.1.5 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacdes estipuladas entre as
partes por meio de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da
falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a este tipo de operagao financeira, em situacoes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razao do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais
relacionadas aos seus ativos, em especial, mas ndo se limitando, em
relacdo aos imdveis integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo
quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais
poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de
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4.2

indenizacdo em caso de desapropriacdc dos imdveis, disputas
relacionadas a auséncia de contratacdo e/ou renovacao pelos locatarios
dos imdveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locacédo e a
obtencao de indenizacao no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo
os imoveis, entre outras. Em virtude da possibilidade de morosidade do
sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas
judiciais pode ndo ser alcancada em tempo razoavel, o que pode resultar
em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou
paralisacao, ainda que parcial, do desenvolvimentc dos negocios do
Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

Riscos relativos ac mercado imobiliario

4.2.1 Riscos de flutuacdes no valor dos imdveis integrantes do
patriménio do Fundo

O valor dos Imdveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou
diminuir de acordo com as flutuacdes de precos, cotacoes de mercado e
eventuais avaliacbes realizadas em cumprimento a regulamentacao
aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos imoveis,
os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienacdo dos iméveis, bem
como o preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario poderdo
ser adversamente afetados.

4.2.2 Risco de desvalorizacdo do imovel

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em imodveis, um
fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdao com
relacdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a
médio e longo prazo, da regiao onde estdo localizados os imoveis. A
andlise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em
conta a evolucdo deste potencial econdmico da regigo no futuro, tendo
em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido,
com impacto direto sobre o valor dos imoveis e, por consequéncia, sobre
as cotas.

4.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sao:

(i) Quanto & receita de locacdo: a vacancia e a inadimpléncia no
pagamento de aluguéis implicardo em nado 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 condicoes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
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implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com
0s encargos do Fundo;

(ii)) Quanto as alteracdes nos valores dos alugueis praticados: ha a
possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo nao se concretizarem na
integra, visto que a cada vencimento anual as bases dos contratos podem
ser renegociadas, provocando alteracoes nos valores originalmente
acordados. Importante destacar ainda que conforme dispbe o artigo 51
da Lei do Inquilinato, “nas locacdes de imoveis nado residenciais, o
locatario tera direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por
escrito e com prazo determinado; |l - o 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 locacao nao seja de interesse do Fundo proceder a
renovacdo dos contratos, os locatarios poderao pedir a renovacao
compulsdria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos
legais e observado o prazo para propositura da acdo renovatoria. Ainda
em fun¢ao dos contratos de locacao, se, decorridos trés anos de vigéncia
do contrato ou de acordo anterior, nao houver acordo entre locador e
locatario sobre o valor da locac&o, podera ser pedida a revisao judicial
do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores
de locagdo poderao variar conforme as condicbes de mercado vigentes a
época da agao revisional. Quanto a receita de locagao: a inadimpléncia
no pagamento de aluguéis implicarao em 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 hipdteses o Fundo podera nao
ter condicoes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com
os encargos do Fundo;

(iii) Nos casos de rescisdo dos contratos de locacdo, incluindo por
decisdo unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo
estabelecido no seu contrato de locacdo sem o pagamento da
indenizacdo devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas,
com reflexo negativo na remuneracao do cotista.

4.2.4 Risco de altera¢des na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de
aluguéis, nos termos de cada um dos contratos de locacao firmados pelo
Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira
favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacao, com
relacdo a alternativas para renovacao de contratos de locacdo e
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4.3

definicao de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de
reajuste) o Fundo podera ser afetado adversamente.
4.2.5 Risco de desapropriacao

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

Outras restricdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder
Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais
como o tombamento do préprio Imével ou de area de seu entorno,
incidéncia de preempcéo e ou criacdo de zonas especiais de preservacao
cultural, dentre outros.

Riscos relativos ao Fundo
4.3.1  Inexisténcia de garantia de eliminacdo de riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos
aos quais o Fundo e a sua carteira estao sujeitos, que poderao acarretar
perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo nao conta
com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Creditos - FGC, para
reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais estd sujeito, e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos.
Em condicbes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento
de riscos poderda ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do Fundo ndo 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.

4,3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas no Prospecto e/ou em
qualquer material de divulgacdo 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 e os Coordenadores tenham de qualquer forma
participado, os potenciais cotistas devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado ndo € indicativo de possiveis resultados
futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serao
alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a
diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e
indices de inflacao.
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4.3.3 Risco tributario

A Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece
que os fundos de investimento imobilidrio 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 imobilidrio
que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou socio, 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
tributacao aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao Programa de
Integracao Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacoes
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 distribuicao 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 alienacao ou no resgate
das cotas quando da extincdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda
na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il ¢/c paragrafo (nico,
inciso 11, da Lei n® 11.033/04, com redacao dada pela Lei n° 11.196/05,
ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracao 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 balcao 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 referido beneficio ndo 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 lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
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No entanto, mesmo que houvesse o interesse da Administradora de criar
0 mercado organizado para a negociacdo das cotas do Fundo, poderia
ocorrer situacdo em que um Unico cotista viesse a integralizar parcela
substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo,
passando tal cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada,
sujeitando assim os demais cotistas a tributacao.

Aplicagcbes em Operacdes Compromissadas
De carater nao imobiliario

Sao representadas por:
2018 2017

(a) Operagoes Compromissadas 396 873

As referidas operacdes encontram-se lastreadas em Letras do Tesouro
Nacional - LTN, possuem vencimento até 02 de janeiro de 2019 e taxa de
remuneracao de 6,38% a.a. (2017 - vencimento até 02 de janeiro de 2018 taxa
de remuneracao de 6,88% a.a.)

Propriedades para investimento
a) Descricdo das caracteristicas dos ativos imobiliarios

Seguem as caracteristicas das propriedades para investimento em 31 de
dezembro de 2018 e 2017, e seus respectivos valores de mercado:

22



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA TRX LOGISTICA RENDA
(CNPJ: 12.887.506/0001-43)

(Administrado pela Caixa Econémica Federal)

(CNPJ: 00.360.305/0001-04)

Notas explicativas as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017 -
(Em mithares de reais, exceto valor unitario das cotas)

i)

Valor de Valor de
Descricéo Mercado Mercado
2018 2017

Atmosfera, adquirido pelo Fundo em dezembro de

2011 pelo valor de RS 10.000 situado na Rua

Projetada A, n° 240, Xerém, Duque de Caxias, Estado

do Rio de Janeiro. Situado préximo & Rodovia

Washington Luis {BR-040 - trecho Rio-Petr6polis) e 15.200 16.000
Rua Manoel Avelino de Sousa e Capitdo Guynemer,

de uso industrial, em um terreno de 34.090,30 m2 e

uma area construida de 6.278,68 m?2.

(i) Iltapevi-5P, adquirido pelo Fundo em dezembro de
2011 pelo valor de RS 18.000 situa-se na Av.
Portugal, n® 1.046, ltapevi, Estado de S3o Paulo.
Situado proximo a Rodovia Presidente Castelo Branco 6.600 9.600
e SP - 029, de uso industrial, em um terreno de
15.930,00 m? e uma area construida de 7.165,60 m?,

{(ii) Schahin, adquirido peto Fundo em dezembro de
2011 pelo valor de RS 13.382 localiza-se na Rua
Manoel do Carmo Lozada (Rua A-1), esquina com Rua
R-1, quadra W1, Lote 1B, Polo Off-Shore - Novo
Cavaleiros, Macaé, Estado do Rio de Janeiro. Situado
proximo a Linha Verde, Rodovia Amaral Peixoto e a
Avenida Prefeito Aristeu Ferreira da Silva, de uso
industrial, em um terreno de 20.000 m? e uma area
construida de 5.128,94 m2.

10.900 17.000

(iii) Aspro, adquirido pele Fundo em marco de 2013
pelo valor de RS 6.844 localiza-se na Rodovia do Café
- BR 277 - KM 107, Campo Largo - PR. O imével fica a
aproximadamente 30 km de Curitiba e a 44 km de
distancia de Ponta Grossa e a 45 km de Campo Largo,
estando, assim, entre os principais centros da regiac,
de uso comercial, em um terreno de 10.492,64 m? de
aerea total e uma area construida de 4.613,16 m=.

TOTAL 37.500 50.400

4.800 7.800

0 imovel de Itapevi - SP esta desocupado desde 18 de dezembro de 2013,
oportunidade na qual o fundo retomou a posse do imével. Em 05 de abril
de 2018 o Fundo resgatou o valor de RS 582 referente a caucao que
estava depositado judicialmente. Conforme Assembleia Geral
Extraordinaria realizada em 09 de janeiro de 2019, foi aprovada a
locacdo do imovel e encontra-se em fase de manutengao para o novo
locatario.

O Grupo locatdrio do imével Schahin havia convolado a recuperacao
judicial em faléncia, desde marco de 2018. O pagamento dos aluguéis
deixaram de ser efetuados a partir do més de agosto de 2017 conforme
Fatos Relevantes divulgados pela Administradora em 31 de agosto de
2017 e 22 de setembro de 2017, restando saldo a pagar referente ao
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iiif)

aluguel do imodvel de Macaé/RJ, para o qual néo foi apropriado como
receita no Fundo tendo em vista haver pouca perspectiva de recebimento
deste saldo a pagar pelo locatario. Conforme fato relevante divulgado em
5 de margo de 2018, em 1° de marco de 2018 foi anunciada a convolacao
da recuperacdo judicial em faléncia da Schahin. Em 07 de agosto de 2018
conforme comunicado ao mercado, o imdvel foi desocupado sem
qualquer aviso ou comunicacdo. A Administradora e a Consultora
Imobiliaria estdo tomando todas as medidas cabiveis no sentido de buscar
a retomada legal da posse e cobranca dos valores devidos pela Schahin
em decorréncia do descumprimento contratual. Conforme Assembleia
Geral Extraordinaria realizada em 09 de janeiro de 2018 foi aprovada a
proposta de locacao do imovel.

Em 31 de dezembro de 2018, a locataria do imével “Aspro” desde o més
de abril/2016 nao efetua o pagamento integral do aluguel mensal devido,
de maneira que, em setembro/2018, houve o inadimplemento total do
aluguel no valor de RS 93. O valor total devido pela “Aspro”, até a
presente data, perfaz o montante de RS 2.697.

b) Classificacado e critério adotado na mensuracao

Adicionalmente, destacameos a seguir as principais premissas utilizadas
na elaboracao dos respectivos laudos de avaliacao de 2018:

Imével Atmosfera

Em se tratando de imovel locado analisou-se o contrato atual, e ao final
dele, considerou-se que o imovel seria levado a mercado e locado com
um contrato hipotético, no qual o valor de locacao foi definido pelo
método comparativo direto.

O valor do imdvel foi definido por meio do método da capitalizacao da
renda liquida possivel de ser auferida por ele, por meio da analise de um
fluxo de caixa, no qual foram consideradas todas as receitas e despesas
para a operacdo do imovel, descontado a uma taxa compativel com o
mercado.

Imével ltapevi-SP

Levando-se em conta o fato de se tratar de um galpdo, entende-se que
seu valor de venda estd intrinsicamente ligado a sua capacidade de
produzir renda. Dessa forma, para a determinacdo do Valor Justo do
imovel, adotamos o Método da Capitalizacao da Renda por meio de Fluxo
de Caixa Descontado (FDC).

Por este método, determina-se o valor de venda do imével por meio da
capitalizacdo da renda liquida possivel de ser por ele auferida, por meio
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da analise de um fluxo de caixa descontado, no qual sado consideradas
todas as receitas e despesas para a operacao do imoével, descontado a
uma taxa compativel com o mercado.

Imoével Schahin

Levando-se em conta o fato de se tratar de um galpao, entende-se que
seu valor de venda esta intrinsicamente ligado a sua capacidade de
produzir renda. Dessa forma, para a determinacao do Valor Justo do
imovel, adotamos o Método da Capitalizagdo da Renda por meio de Fluxo
de Caixa Descontado (FDC).

Por este método, determina-se o valor de venda do imdvel por meio da
capitalizacao da renda liquida possivel de ser por ele auferida, por meio
da analise de um fluxo de caixa descontado, no qual sdo consideradas
todas as receitas e despesas para a operacao do imoével, descontado a
uma taxa compativel com o mercado.

Imével Aspro

Levando-se em conta o fato de se tratar de um galpao, entende-se que
seu valor de venda esta intrinsicamente ligado a sua capacidade de
produzir renda. Dessa forma, para a determinacao do Valor de Mercado
para Venda do imovel, adotamos o Método da Capitalizacdo da Renda
por meio da utilizacao de Fluxo de Caixa Descontado (FDC).

Por este método, determina-se o valor de venda do imével por meio da
capitalizacdo da renda liquida possivel de ser por ele auferida, por meio
da andlise de um fluxc de caixa descontado, no qual sdo consideradas
todas as receitas e despesas para a operacao do imodvel, descontado a
uma taxa compativel com o mercado.

O fluxo de caixa apresenta horizonte de 10 anos, sendo que ao final
deste prazo é simulada a venda da propriedade.

A movimentacdo ocorrida na conta propriedades para investimento no
exercicio esta descrita a seguir:

Saldo em 31 de dezembro de 2017 50.400

Ajustes ao valor justo das propriedades para {12.900)
investimento

Salde em 31 de dezembro de 2018 37.500
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7. Depdésitos judiciais

Acdo de Despeijo

A empresa L. Ferenczi Indistria e Comércio Ltda., antiga locataria do imoével
de Itapevi - SP inadimpliu com suas obrigacoes contratuais. Assim, em 18 de
fevereiro de 2013 foi proposta a Acao de Despejo com Pedido Liminar,
processo 0002775-45.2013.4.03.6100, em tramite perante a 22* Vara Federal
da Secdo Judiciaria de Sao Paulo/Capital, que foi julgada procedente
liminarmente em 30 de agosto de 2013 para determinar a desocupacao do
imovel pela empresa. A referida desocupacédo foi efetivamente concluida em
18 de dezembro de 2013, oportunidade na qual o Fundo retomou a posse do
imovel. A decisdo final de mérito, a decidir pela desconstituicdo da relacao
contratual locaticia entre o Fundo e a locataria e revalidar os efeitos da
desocupacao decidida liminarmente, encontra-se em seu curso processual
normal.

A fim de que, nos termos da lei, por meio da decisdo liminar acima citada,
determinando-se a expedicdo do mandado de despejo, foi depositada em
Juizo pelo Fundo, em 22 de outubro de 2013, caucdo no valor equivalente a 3
(trés) meses de aluguel que totalizou o montante de RS 559 em 31.12.2014, o
qual foi atualizado em 31 de dezembro de 2015, com o montante de RS 575.
A cauc@o depositada em Juizo em 22 de outubro de 2013 serviu para garantir
o pagamento de eventual, indenizacdo para ressarcimento dos prejuizos
(perdas e danos), que o Fundo possa ter causado a locataria L. Ferenczi
Indistria E Comércio Ltda., caso o Tribunal, na eventualidade de dar
provimento ao Recurso de Apelacdo interposto pela L. Ferenczi Indlstria e
Comércio Ltda., entenda por bem reformar a sentenca proferida no dia 30 de
agosto de 2013, para julgar improcedente a A¢ao de Despejo, onde nesse
caso, o Tribunal decidiria que o Fundo solicitou o despejo da locataria em
uma atitude arbitraria e indevida, o valor da caucao pode ser utilizado para
ressarcir os eventuais danos (prejuizos) suportados pela L. Ferenczi Indistria E
Comércio Ltda.

Por meio de Alvara de Levantamento N° 3436891 expedido pela 22* Vara Civel
da Justica Federal da Primeira Instancia, foi determinada a entrega da
importancia depositada judicialmente ao Fundo, a qual foi atualizada
monetariamente, com deducdo da Aliquota de I.R.R.F., que resultou no
recebimento do valor de RS 581.921,65 (quinhentos e oitenta e um mil,
novecentos e vinte e um reais e sessenta e cinco centavos) em 05 de abril de
2018.

Acdo Anulatéria
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Conforme informado em 29.03.2018 por meio de divulgagcao de Informe Anual
referente ao exercicio de 2017, o Fundo, por intermédio de escritério de
advocacia contratado para atuar na defesa dos interesses do Fundo, distribuiu
em outubro/2017 o processo n.°® 5001815-27.2017.4.03.6144 (“Acao
Anulatéria®) na 1* Vara Federal de Barueri, visando o cancelamento do
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) dos exercicios de
2010 a 2013 e o Imposto sobre Servico de Qualquer Natureza (ISSQN} incidente
sobre a obra do imével de Itapevi, uma vez que durante esse periodo o imével
estava acobertado pela isencao.

Por outro lado, o Municipio de Itapevi ajuizou a Execucdo Fiscal n.° 5000002-
28.2018.4.03.6144 em face do Fundo, considerando que o débito discutido na
Acao Anulatoria nao estava garantido.

Assim, para que o Fundo ndo ficasse sujeito a construcdo em seu patriménio
em razao da auséncia de garantia do débito, o Fundo realizou em 27 abril de
2018 o pagamento de Documento para Depositos Judiciais ou Extrajudiciais a
Ordem e a Disposicdo da Autoridade Judicial ou Administrativa Competente -
DJE, no montante de RS 337.876,34 no sentido de realizar o depésito judicial
como garantia referente ao processo de Acao Anulatdria a fim de evitar o
bloqueio judicial, ou penhora das contas e/ou ativos do Fundo.

8. Encargos e taxa de administracdo e consultoria imobiliaria

Taxa de administragdo - os servicos de controladoria, custodia, contabilidade
e tesouraria dos Ativos e Qutros Ativos do Fundo, exceto os imoéveis, sao
prestados pelo Itad Unibanco S.A.

Os servicos de escrituracao das Quotas, sdo prestados pela ltal Corretora de
Valores S.A.

A taxa de administracdo é de 0,35% ao ano calculada sobre o patrimonio
liquido do Fundo e, adicionalmente, os valores previstos nos itens (i} e (if)
abaixo:

(i) O maior valor entre o percentual de 0,08% (oito centésimos por cento)
ao ano, calculado sobre o patrimonio liquido do Fundo e o valor fixo
mensal de acordo com a quantidade de imoveis integrantes da carteira
do Fundo, conforme a tabela abaixo:

Quantidade de Imoveis Valor (RS)

a4
5a7
8ai0 11

oo 0

-
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Acima de 10 11,5 mais R$ 0,5 por Imével adicicnal apds
0 10° Imoével

(i1) RS 1.350 (um mil, trezentos e cinquenta reais) por més.

Os valores serao reajustados anualmente, em janeiro, pela variacdo positiva
do Indice de Precos ao Consumidor, apurado e divulgado pela Fundacao
Instituto de Pesquisas Economicas (“IPC-FIPE”), do periodo anterior.

No exercicio, foi apropriada a importancia de RS 327 (2017- RS 230) a titulo
de taxa de administracao.

Consultoria imobiliaria - é de 0,85% ao ano calculado sobre o patriménio
liquido a titulo de taxa de consultoria a Consultora TRX Investimentos
Imobiliarios S.A.

O valor mensal da taxa de consultoria ndo podera representar valor inferior a
RS 20 por més e, quando em virtude do patriménio liquido do Fundo isto
ocorrer, ainda assim sera devido & Consultora o valor minimo previsto.

0O valor mensal da taxa de consultoria sera reajustado anualmente, em
janeiro, pela variacao positiva do IPC-FIPE do periodo anterior.

No exercicio, foi paga a importancia de RS 434 (2017 - RS 449) a titulo de taxa
de consultoria.

9. Politica de distribuicdo dos resuitados

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. No exercicio de 2018 os rendimentos
auferidos foram distribuidos aos cotistas mensalmente, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos dos exercicios. Foram pagos no exercicio
rendimentos no montante de RS 478 (2017 - RS 2.193), sendo que RS 1 (2017 -
RS 63) é referente a distribuicdo de rendimentos do exercicio anterior, abaixo

demonstrados:

Rendimentos 2018 2017
Prejuizo/Lucro do exercicio (13.592) 550
Ajuste ac valor justo - propriedades para investimento 12.900 1.550
Despesas a pagar nao deduzidas 73 139
Outras retengdes 1.035 {120)
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10.

11.

Base para rendimentos do exercicio 416 2.119
Rendimentos referentes ao exercicio anterior 63 137
Rendimentos (a distribuir) (N (63)
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 478 2,193

A distribuicao de rendimentos foi impactada significativamente em funcéo do
periodo de locacdo do imdvel de Itapevi-SP ainda nao ter sido iniciado.

Ademais, conforme comunicado divulgado pela Administradora, a distribuicao
de rendimentos foi impactada porque a receita média auferida pelo Fundo nos
meses de agosto, setembro, outubro e dezembro de 2018, nao foi suficiente:
para fazer frente aos desembolsos realizados pelo Fundo em funcao da reforma
do Imovel de Itapevi-SP, de forma que, nao houve distribuicdo de rendimentos
nos meses de setembro, outubro e novembro de 2018, e também no més de
janeiro de 2019.

Além disso, a distribuicao de rendimentos foi impactada também devido ao nao
cumprimento das obrigacdes contratuais, desde agosto de 2017, da locataria do
imével de Macaé/RJ, qual seja a Schahin Engenharia S.A., conforme fatos
relevantes e comunicados publicados pela Administradora.

Conforme anunciado, a Schahin Engenharia S.A. convolou a Recuperacao
Judicial em Faléncia em marco de 2018.

Patriménio Liquido
a) Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2018 estdo compostos por 53.597 cotas (53.597
em 2017), com valor RS 705,964323 cada (RS 967,322070 em 2017),
totalizando RS 37.838 (51.846 em 2017), apresentados na nota
explicativa n® 1.

b) Ajuste de avaliacdo a valor justo (propriedades para investimento)

Representa o ajuste a valor justo das propriedades para investimento,
apurado com base em laudos de avaliacdo (nota 6). Para methor
apresentacao, ao final de cada exercicio, o valor do ajuste referente ao
exercicio é apropriado do resultado do exercicio para esta rubrica
contabil.

Rentabilidade
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A rentabilidade do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018
(apurada considerando-se o prejuizo sobre o patrimonio liquido do inicio do
exercicio) foi negativa em 27,02%. (2017 - negativa em 2,94%)

12. Encargos debitados ao Fundo
2018 2017
Valores Percentual Valores Percentual
Taxa de administracao e consultoria 761 1,48 679 1,27
imobiliaria
Consultoria Juridica 12 0,02 12 0,02
Custodia - 0,00 83 0,16
Auditoria 16 0,03 23 0,04
Taxa de fiscalizacdo CVM 15 0,03 14 0,03
Demais despesas 650 1,26 385 0,72
Total despesas administrativas 1.454 2,83 1.196 2,23
Percentual calculado sobre o patriménio liquido médio no exercicio, no valor
de RS 51.416 (exercicio anterior - RS 53.528).
13. Tributagao
O Fundo, conforme legislacdo em vigor & isento de impostos, inclusive de
imposto de renda, que s incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de
acordo com o artigo 28 da Instrucao Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de
2015, parcialmente compensaveis quando da distribuicao de rendimentos aos
cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte
- IRRF a aliguota de 20%.
De acordo com artigo n° 40 da referida Instrucdo Normativa, os rendimentos
distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da
legislacao em vigor.
Além disso, de acordo com o artigo 68 da Instrucao Normativa RFB 1.585, os
rendimentos de quotas detidas por quotistas localizados em paraiso fiscal sao
tributados em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.
14. Demandas judiciais
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O Fundo possui as seguintes demandas:

» Processo n° 0002775-45.2013.4.03.61000 instaurado em 18/02/2013 - em
tramite perante a 22° Vara Federal da Secao Judiciaria de Sao Paulo/Capital
referente acao de despejo com pedido timinar contra empresa L. Ferenczi
IndUstria e Comércio Ltda., antiga locataria do imodvel de ltapevi - SP. Apds
sentenca de procedéncia dos pedidos e cumprimento do mandado de despejo
a L. Ferenczi Indistria e Comércio Ltda. interpds recurso de apelacao que
pende de julgamento com probabilidade de éxito provavel ao Fundo;

Valor da causa RS 2.074, com depoésito judicial de RS 559, o qual foi
creditado ao Fundo em 05 de abril de 2018, conforme nota 7.

» Processo n°® 1000651-27.2013.8.26.0271 instaurado em 19/02/2013 - em
tramite perante a 2* Vara Civel da Comarca de Itapevi/SP onde a empresa L.
Ferenczi Indlstria e Comércio Ltda., antiga locataria do imovel de ltapevi -
SP ajuizou pedido de Recuperacao Judicial nos termos da Lei n® 11.101/05
(Lei de Faléncias e Recuperacdes de Empresas), conforme fato relevante
divulgado ao mercado em 14 de marco de 2013 com probabilidade de éxito
possivel a L. Ferenczi Indistria e Comércio Ltda.;

= Apos deferimento do processamento do pedido de Recuperacdo Judicial,
foram apresentados o plano de Recuperacao Judicial e o respectivo laudo de
avaliacdo de ativos. O Fundo apresentou impugnacdo ao valor de crédito
declarado e objecao ao plano de recuperacao. Aguarda-se apreciacao dos
pedidos do juiz;

Valor estimado de perda possivel para o Fundo: RS 947

» Processo n°® 0006872-54.2014.4.03.6100 instaurado em 22/04/2014 - em
tramite perante a 2* Vara Federal da Subsec&@o Judiciaria de Sao Paulo onde
a empresa L. Ferenczi IndUstria e Comércio Ltda. ajuizou pedido de acao de
reintegracdo de posse com pedido de liminar e probabilidade de éxito
possivel a L. Ferenczi IndUstria e Comércio Ltda.;

Valor da causa: RS 1.108 e valor atualizado em RS 1.448 possibilidade de
éxito possivel.

= Execucao Fiscal n° 5000002-28.2018.4.03.6144 instaurado em 26/05/2017, a
Execucdo Fiscal foi distribuida. Em 23/08/2017, foi proferide despacho
determinado a citacdo da Executada. Em 14/11/2017, o Municipio de Itapevi
requereu a remessa do feito a Justica Federal de Barueri/SP. Foi juntado AR
de citacdo da Executada, cujo recebimento ocorreu em 14/11/2017. Em
27/02/2018, foi proferida decisao reconhecendo a incompeténcia material
do juizo e determinando sua remessa a Justica Federal de Barueri. Em
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15.

16.

03/01/2018, foi distribuida a Execucéo Fiscal. Em 11/03/2018, foi proferido
despacho determinando que o Exequente esclareca, em 10 dias, o
ajuizamento da Execucdo Fiscal em face do Fundo de Investimento
Imobiliario Caixa TRX Logistica Renda. Em 11/05/2018, foi proferido
despacho determinando que o Exequente esclareca as questdes a respeito da
competéncia do Juizo para processar e julgar o feito, regularidade e
suficiéncia do depdsito efetuado, bem como a respeito do que havia sido
alegado nos autos da Acdo Anulatéria. Em 22/08/2018, foi determinada a
expedicao do mandado de citacao.

Valor da causa: RS 126, possibilidade de éxito possivel.

= Acao Anulatoria n® 5001815-27.2017.4.03.6144 instaurado em 18/10/2017 -
em tramite perante a 1° Vara Federal de Subsec&o Judiciaria de Barueri, visa
o cancelamento do lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU) dos exercicios de 2010 a 2013 e o Imposto sobre Servico de Qualquer
Natureza (ISSQN) incidente sobre a obra do imovel de itapevi - SP;
Valor da causa: RS 279, possibilidade de éxito possivel.

Servicos de tesouraria, escrituracdo e custodia

Os servicos de tesouraria, escrituracao e custodia do Fundo sao prestados pelo

Itad Unibanco S.A.

Partes relacionadas

Durante o exercicio, o Fundo realizou transagbées com partes relacionadas e
estao assim distribuidas no quadro abaixo:

Operagdes compromlssadas com partes relacnonadas

‘Operacdes "comprom|ssadas reallzada A\ olu:me' "'edlo dlarlo/ Taxa Média
: ' Patrlmomo médio contratada/ Taxa
s e operagoes compromlssadas i __--:_-dlarzo do fundo 0 SELICT -

jan/18 49, 96% 1,63% 0,9971
fev/18 49,60% 1,59% 0,9870
mar/18 50,02% 1,58% 0,9970
abr/18 50,25% 2,52% 0,9969
mai/18 49,62% 1,97% 0,5969
jun/18 49,93% 2,08% 0,5969
jul/18 50,06% 2,11% 0,9965
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ago/18 49,76% 1,96% 0,9969

set/18 49,36% 1,49% 0,9963

out/18 49,76% 0,86% 0,9963

nov/18 50,12% 0,85% 0,95695

dez/18 49,82% 0,78% 0,9969
17. Demonstrativo ao valor justo

QO Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no
balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdao das
mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao
pelo valor justo:

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

»Nivel 2: O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados
em mercados ativos € determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo.
Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta
disponivel e confiam o 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 informacdes relevantes ndo estiver baseada em
dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliacao especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no
artigo 7° da Instrucao CVM 516/11.

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo
em 31 de dezembro de 2018 e 2017:

Ativos 31/12/2018

Ativos financeiros ac valor justo por

meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
Letras do Tesourc Nacional - LTN 396 - - 396
Propriedades para Investimento B “ 37.500 37.500

Total do ativo 396 - 37.500 37.896
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Ativos 31/12/2017

Ativos financeiros ao valor justo por

meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
Letras do Tesouro Nacional - LTN 872 - 872
Propriedades para Investimento - 50.400 50.400

Total do ativo 872 - 50.400 51.272

18. Atos societarios

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 09 de janeiro de 2018 foi aprovada a
proposta de locacdo do imdvel de Itapevi - SP, feita pela empresa Maian
Importagao e Exportacdo de Produtos Quimicos Ltda.

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada mediante consulta formal em 08 de
fevereiro de 2018 foi aprovada a manutencao da taxa de administra¢dao do Fundo
nos moldes atuais, nos termos dos art. 36, § 1°, |, da Instrucac CVM n°® 571/15.

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 30 de abril de 2018 foram aprovadas
as demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2017.

19. Qutras informacdes

Em atendimento a Instrucdo n° 381/03 da Comissao de Valores Mobilidrios (CVM),
registre-se que a Administradora, no exercicio, nao contratou nem teve servicos
prestados pela BDO RCS Auditores Independentes S.S. relacionados ao Fundo por
ela administrado que ndo os servicos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os
critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor nao deve auditar o seu
proprio trabaltho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou promover os
interesses deste.

Foi anunciada em 1° de marco de 2018 a convolacdo da Recuperacao Judicial em
Faléncia da Schahin Engenharia S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
61.226.890/0001-49, locataria do imdvel do Fundo localizado no municipio de
Macaé no Estado do Rio de Janeiro.

A Administradora CAIXA e a <Consultoria Imobiliaria TRX permanecerao
acompanhando a situacio da locatéria e tomarao todas as medidas necessarias para
a defesa dos interesses do Fundo.

20. Eventos subsequentes

Em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 29 de janeiro de
2019, suspensa nessa data, e retomada em 1° de fevereiro de 2019, foi reprovada a
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proposta de aditamento ao contrato locacdo do imovel de Itapevi - SP, com
empresa Maian Importacdo e Exportacio de Produtos Quimicos Ltda.

LUIZ CARLOS ALTEMARI FLAVIO EDUARDO ARAKAKI
CRC 1SP165617 Vice Presidente Interino
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