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Relatério dos auditores independentes sobre as
demonstracoes financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario Polo Estoque Il - Fll

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Rio de Janeiro - RJ

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio Polo
Estoque Il - FIl (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2018 e as respectivas demonstracoes do resultado, das mutacdes dos ativos liquidos
atribuiveis aos cotistas e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como
as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contdbeis significativas
e outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opiniao, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do
Fundo de Investimento Imobilidrio Polo Estoque Il - FIl em 31 de dezembro de 2018, o
desempenho das suas operagoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario.

Base para Opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secgao intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragoes
financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo de acordo com os principios
éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as
demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.



Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sao aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracoes contadbeis como um todo e na
formacao de nossa opinidao sobre essas demonstracdes contabeis e, portanto, nao
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Mensuracao dos estoques de imdveis a comercializar

O Fundo possui imoveis classificados na categoria de estoque de imdveis a comercializar,
que sdo mensurados pelo valor de custo histérico ou valor realizével liquido, dos dois o
menor. O atual cenario econdmico tem gerado desaceleracédo na realizacdo dos estoques,
podendo ainda gerar custos adicionais nao orcados, com consequente reducao do valor
dos imodveis, aumentando a possibilidade de ocorréncia da contabilizacao de unidades
imobilidrias com um custo superior ao valor liquido realizavel. Em fungao disso, a
Administradora e a Gestora do Fundo avaliam periodicamente o valor de realizacéo liquido
dos imdveis em estoque com o objetivo de estimar a necessidade, ou nao, de constituicao
de provisao para perdas. A determinacao do valor realizavel liquido de estoques é
documentada em avaliacdo que contempla a utilizacao de julgamentos e premissas por
parte da Administradora e da Gestora, que incluem anélises sobre fatores externos,
condicbes econdbmicas gerais, bem como fatores internos, tais como histérico de vendas e
preco médio praticado. Devido ao fato da determinacao do valor realizavel liquido dos
iméveis estar sujeita a um maior nivel de incerteza, por envolver premissas e julgamentos
relevantes e do impacto que eventuais mudancas nas premissas e estimativas utilizadas
teriam sobre as demonstracdes financeiras como um todo, consideramos esse assunto
significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria enderecou esse assunto:
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao se limitaram a:

Avaliamos a metodologia e premissas utilizadas pela Administradora e Gestora no
calculo do valor liquido realizavel dos iméveis em estoque e sua real expectativa de
realizacao a mercado comparando a tabela de vendas, pesquisas de dados de
mercado e o valor unitario de cada unidade;

il Avaliacao das divulgacdes efetuadas nas demonstracdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis as premissas e a metodologia utilizadas na determinacéo do valor
realizavel liquido dos imdveis em estoque, assim como a divulgacédo das informacoes, no
contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2018.



Passivos contingentes por demandas judiciais

Conforme descrito na Notas Explicativas n°® 17 e 19, o Fundo é parte integrante em acao
de Recuperacao Judicial do Grupo TCI, que na data das demonstracoes financeiras,
impactavam a operagao do Fundo como um todo, visto que 0s imoéveis registrados em
estoque sao citados no processo e estao impedidos de negociacao por parte do Fundo,
além do assunto impactar parte substancial dos saldos a receber por vendas de iméveis e
obrigacdes por aquisicao de imdveis, em funcéo da contraparte ser o mesmo Grupo TCI. A
avaliacdo deste processo judicial, incluindo a mensuragao, o reconhecimento contabil,
assim como o registro de uma provisao e a respectiva divulgacao de contingéncias,
relativas a essa acao judicial, requerem julgamento da Administradora, da Gestora e de
seus assessores juridicos. Mudancas nas premissas utilizadas pela Administradora e pela
Gestora para exercer esse julgamento significativo, ou mudancgas nas condigdes externas,
incluindo o posicionamento das autoridades no &mbito civel e 0 andamento do processo de
Recuperacéo Judicial do Grupo TCl, podem impactar significativamente a avaliagdo de
possiveis obrigacdes ou provisdo a ser reconhecida nas demonstracoes financeiras. Devido
ao grau de julgamentos e a especificidade na classificacdo do risco desta demanda judicial,
consideramos esse assunto significativo para nossa auditoria.

Como nossa auditoria enderegou esse assunto:
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao se limitaram a:

Avaliamos os procedimentos realizados pela Administradora/Gestora do Fundo
para avaliacdo do risco e acompanhamento do referido processo judicial;

il Avaliamos a adequacao da mensuracao e reconhecimento, se aplicavel, da
Provisao e passivos contingentes; e

iii. Avaliacao das divulgacoes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis as premissas e a metodologia utilizadas pela Administradora e
pela Gestora na avaliacdo do referido processo judicial, assim como a divulgagao das
informacoes, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, referentes
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

Responsabilidade da Administradora do Fundo pelas demonstracoes financeiras
A Administradora é responsavel pela elaboracao e adequada apresentagao das
demonstracoes financeiras de acordo om as praticas contéabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracoes financeiras
livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracoes financeiras, a Administradora é responsavel pela
avaliacao da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o0 uso dessa base contabil na
elaboragcao das demonstragcdes financeiras a nao ser que a Administradora pretenda liquidar
o Fundo ou cessar suas operacdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacoes.



Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracoes financeiras
Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracoes financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distorcao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao. Seguranca
razoavel € um alto nivel de seguranca, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distorgoes relevantes existentes. As distorcoes podem ser decorrentes de
fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos
usuarios tomadas com base nas referidas demonstracoes financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgao
de distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou
representacoes falsas intencionais.

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nado com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficdcia dos controles internos do Fundo.

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora.

Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administradora, da base contabil de
continuidade operacional €, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacao a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relacao a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracoes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusoes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contelido das demonstragoes financeiras,
inclusive as divulgacoes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacoes e o0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

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



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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a Administradora, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes
financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos
de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o
interesse publico.

Rio de Janeiro, 11 de abril de 2019

KPMG Auditores Independentes
CRC SP-014428/0-6 F-RJ

) Lol ik K Q"L\_ .
» K ok »T—\\_ ‘\k_l, .) o S

Bruno Vergasta dé bliveira
Contador CRC RJ-093416/0-0 T-SP



Fundo de Investimento Imobiliario Polo Estoque II - FII

CNPJ n° 18.497.672/0001-10

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

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de Reais)

Ativo Nota

Circulante

Ativos financeiros de natureza nio imobilidria
Disponibilidade
Cotas de fundos de investimento 4.e/5

Ativos financeiros de natureza imobilidria
Contas a receber por venda de imoveis 6.a
Estoque de imoveis a comercializar 6.b

Outros ativos
Total do ativo
Circulante

Obrigagdes por aquisi¢do de imoveis 7
Encargos a pagar

Taxa de controladoria

Taxa de custodia

Taxa de administragdo a pagar

Taxa de fiscalizagdo CVM

Advogados

IPTU

Condominio

Total do passivo (excluindo os ativos liquidos
atribuiveis aos cotistas seniores e subordinados)

Ativos liquidos atribuiveis aos cotistas
Seniores
Subordinados

Total do passivo e patrimonio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2018 2017

Valores % PL Valores % PL
22.322 137,72% 22.871 135,68%
- 0,00% 550 3,26%
- 0,00% 1 0,01%
- 0,00% 549 3,26%
22.321 137,72% 22.321 132,42%
427 2,63% 427 2,53%
21.894 135,08% 21.894 129,89%
1 0,01% - 0,00%
22.322 137,72% 22.871 135,68%
6.114 37,72% 6.015 35,68%
6.012 37,09% 6.012 35,67%
18 0,11% 3 0,02%
11 0,07% - 0,00%
11 0,07% - 0,00%
37 0,23% - 0,00%
2 0,01% - 0,00%
3 0,02% - 0,00%
6 0,04% - 0,00%
14 0,09% - 0,00%
6.114 37,72% 6.015 35,68%
16.208 100,00% 16.856 100,00%
16.208 100,00% 16.856 100,00%
- 0,00% - 0,00%
22.322 137,72% 22.871 135,68%




Fundo de Investimento Imobiliario Polo Estoque II - FII

CNPJ n° 18.497.672/0001-10

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

Demonstracio de resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

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

Iméveis em estoque
Receita de venda de iméveis
Custo dos imoveis vendidos
Despesas operacionais com imoveis
Demais recebimentos/pagamentos de imdveis

Resultado liquido de imdveis em estoque

Outros ativos financeiros

Rendas com aplicagdes em operagdes compromissadas

Rendas de cotas de fundo de investimento
Resultado liquido de outros ativos financeiros

Outras despesas
Taxa de administragao
Despesas tributarias
Taxa de custodia
Despesa de controladoria
Despesa com Cetip/Selic
Auditoria/Consultoria
Taxa de fiscalizacio CVM
Despesas com advogados
Taxa de gestdo
Demais despesas
Remuneragao do benchmark cotas seniores

Resultado liquido do exercicio
Quantidade de cotas

Resultado liquido por cota

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota 2018

6.b -
12.a (369)
(369)
12

12
(2.530)
12.b.c (115)
12.b 2)
12.b (32)
12.b 31
12.b (18)
12.b (55)
12.b ®)
12.b (19)
12.b @)
12.b 4)
10 (2.239)
(2.887)

44.646.933
(0,06)

2017

1.352
(861)
(546)

(99)

(154)

2
155

157

(3.411)
(115)
(34)
(32)
(32)
(19)
(15)
(10)
)

(7
(20)
(3.118)

(3.408)
44.646.933

(0,08)



Fundo de Investimento Imobiliario Polo Estoque II - FII
CNPJ n° 18.497.672/0001-10

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

Demonstraciao das mutacgdes dos ativos liquidos atribuiveis aos cotistas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

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

Cotas seniores

Cotas subordinadas

integralizadas integralizadas Total
Em 31 de dezembro de 2016 21.135 - 21.135
Remuneragdo do benchmark cotas seniores 3.118 - 3.118
(-) Amortizagao de cotas (2.732) - (2.732)
Resultado liquido do exercicio (3.408) - (3.408)
(-) Distribugao de resultado do exercicio (1.257) - (1.257)
Em 31 de dezembro de 2017 16.856 - 16.856
Remuneragdo do benchmark cotas seniores 2.239 - 2.239
Resultado liquido do exercicio (2.887) - (2.887)
Em 31 de dezembro de 2018 16.208 - 16.208

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Polo Estoque II - FII

CNPJ n° 18.497.672/0001-10
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstracio do fluxo de caixa - Método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

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

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento pela venda de iméveis destinados a venda
Pagamento por aquisi¢do de iméveis destinados a venda
Rendas de cotas de fundo de investimento/compromissadas
Pagamento de taxas condominiais

Pagamento de tributos

Pagamento de taxa de administrag@o

Demais recebimentos e pagamentos

Demais recebimentos e pagamentos de imoveis

Caixa liquido das atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Amortizagdo de cotas
Distribui¢@o de rendimentos para os cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variacéo liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo
Concialiacio do caixa e equivalente de caixa:

Disponibilidades
Cotas de Fundo - Bradesco FI Ref Federal Extra

Total caixa e equivalente de caixa - final

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2018

12
(349)

(79)
(134)

(550)

2017

3.751
(845)
157
(546)
(34)
(115)
(152)
99

2.117

(2.732)
(1.737)

(4.469)

(550)

(2.352)

550

2.902
550

549

550




Fundo de Investimento Imobiliario Polo Estoque II - FII
CNPJ 18.497.672/0001-10

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

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Polo Estoque II - FII (“Fundo”), administrado pela Oliveira
Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Oliveira Trust”), foi constituido sob
a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, nos termos da Instrucao
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 e alteragdes posteriores.

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos imobilidrios por meio da aquisicdo de ativos
imobiliarios e sua posterior gestdo patrimonial, com possibilidade de alienagdo no curto ou longo
prazo, bem como de participacdo direta ou indireta em sociedades cujo proposito unico seja o
desempenho de atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario, notadamente a
incorporacdo e a compra ¢ venda de iméveis, ou, ainda, a realizacao de investimentos nos demais
ativos referidos nos artigos 45 e 46 da Instrugdo CVM 472,

O Fundo ¢ destinado exclusivamente a investidores qualificados, nos termos do artigo 9°-B da
Instrug¢do CVM n° 539, alterada pela Instru¢do CVM n° 554, que entendam os riscos relacionados
aos objetivos e as atividades do Fundo e que busquem retorno de seus investimentos de risco no
longo prazo.

As aplicagdes no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).

A gestao do Fundo ¢ realizada pela Polo Capital Gestdo de Recursos Ltda. (“Gestor”), sendo
responsavel pela gestdo e acompanhamento dos ativos imobiliarios que compdem o patrimonio
do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista no Regulamento.

Apresentacio e elaboracio das demonstracoes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario, incluindo as normas e as orienta¢cdes emanadas da CVM, incluindo a
Instrugdo CVM n° 516/11 e a Instru¢do CVM n° 472/08, e alteragdes posteriores, aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario.

Na claboragdo dessas demonstra¢des financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinagdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos, os resultados
auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

Mudancas nas principais politicas contabeis
O Fundo aplicou o CPC 48 a partir de 1° de janeiro de 2018.
Devido aos métodos de transicdo escolhidos pelo Fundo na aplica¢do dessa norma, as informagoes
comparativas dessas demonstragdes contiabeis ndo foram reapresentadas para refletir os
requerimentos da nova norma. O Fundo ndo teve impactos materiais nos valores de seus ativos e

passivos resultante da adogdo do CPC 48. A descrigdo na aplicagdo da nova norma contabil esta
descrita na Nota Explicativa n° 4.b.

10



ii.

Fundo de Investimento Imobiliario Polo Estoque II - FII
CNPJ 18.497.672/0001-10

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

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 ¢ 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

Apuracio de resultados
As receitas e despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.

Instrumentos financeiros

Reconhecimento e mensuragéo inicial

O contas a receber de clientes e os titulos de divida emitidos sdo reconhecidos inicialmente na
data em que foram originados. Todos os outros ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos
inicialmente quando o Fundo se tornar parte das disposi¢des contratuais do instrumento.

Um ativo financeiro (a menos que seja um contas a receber de clientes sem um componente de
financiamento significativo) ou passivo financeiro ¢ inicialmente mensurado ao valor justo,
acrescido, para um item ndo mensurado ao valor justo por meio do resultado, os custos de
transacdo que sdo diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissdo. Um contas a receber de
clientes sem um componente significativo de financiamento é mensurado inicialmente ao preco
da operacdo.

Classificagdo dos ativos financeiros
No reconhecimento inicial, o Fundo classifica os ativos financeiros como subsequentemente
mensurado: ao custo amortizado ou ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros ndo sdo reclassificados subsequentemente ao reconhecimento inicial, a ndo
ser que o Fundo mude o modelo de negocios para a gestdo de ativos financeiros, e neste caso
todos os ativos financeiros afetados sdo reclassificados no primeiro dia do periodo de
apresentacao posterior a mudanc¢a no modelo de negdcios.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado:
Um ativo financeiro ¢ mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condi¢des a seguir:

— ¢ mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo seja manter ativos financeiros com
a finalidade de receber fluxos de caixa contratuais; €

— os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas especificadas, a fluxos de
caixa que constituam, exclusivamente, pagamentos de principal e juros sobre o valor do
principal em aberto.

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado:
Um ativo financeiro ¢ mensurado ao valor justo por meio do resultado se atender ambas as

condicdes a seguir:

— ¢ mantido dentro de um modelo de negodcios cujo objetivo ¢ atingido tanto pelo recebimento
de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

11



iii.

iv.

Fundo de Investimento Imobiliario Polo Estoque II - FII
CNPJ 18.497.672/0001-10
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Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 ¢ 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

— os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas especificadas, a fluxos de
caixa que constituam exclusivamente pagamentos de principal e juros sobre o valor do
principal em aberto.

Mensuracéo subsequente dos ativos financeiros

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado:

Sdo subsequentemente mensurados ao custo amortizado utilizando o método de juros efetivos. O
custo amortizado ¢é reduzido por perdas por reducdo ao valor recuperavel (impairment). A receita
de juros e o impairment sdo reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no
desreconhecimento € reconhecido no resultado.

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado:
Sdo mensurados subsequentemente ao valor justo. O resultado liquido, incluindo juros, ¢

reconhecido no resultado.

Passivos financeiros - classificacdo, mensuracéo subsequente e ganhos e perdas

Os passivos financeiros sdo classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao valor justo
por meio do resultado. Um passivo financeiro ¢ classificado como mensurado ao valor justo por
meio do resultado caso for classificado como mantido para negociacdo, for um derivativo ou for
designado como tal no reconhecimento inicial. Passivos financeiros mensurados ao valor justo
por meio do resultado sdo mensurados ao valor justo e o resultado liquido, incluindo juros, €
reconhecido no resultado. Outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo
custo amortizado utilizando o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas
cambiais sdo reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento também
¢ reconhecido no resultado.

Desreconhecimento

Ativos financeiros

O Fundo desreconhece um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos de caixa do
ativo expiram, ou quando o Fundo transfere os direitos contratuais de recebimento aos fluxos de
caixa contratuais sobre um ativo financeiro em uma transagdo na qual substancialmente todos os
riscos e beneficios da titularidade do ativo financeiro sdo transferidos ou na qual o Fundo nem
transfere nem mantém substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo
financeiro e também ndo retém o controle sobre o ativo financeiro.

Passivos financeiros

O Fundo baixa um passivo financeiro (ou parte do passivo financeiro) quando, e apenas quando,
ele for extinto, ou seja, quando a obrigagdo especificada no contrato for liquidada, cancelada ou
expirar. A diferenga entre o valor contabil do passivo financeiro (ou parte do passivo financeiro)
extinto ou transferido & outra parte e a contraprestacdo paga (incluindo quaisquer ativos nao
monetarios transferidos ou passivos assumidos) deve ser reconhecida no resultado.
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Cotas do Fundo:

As cotas subordinadas e as cotas seniores ddao aos seus titulares idénticos direitos politicos,
inclusive o direito a 1 (um) voto nas Assembleias Gerais. Adicionalmente, tanto as cotas
seniores como as subordinadas buscarfo atingir uma remuneragdo equivalente a remuneragao
acumulada do CDI acrescida de uma taxa de 6,5% ao ano (“Benchmark”) que devera ser pago
sempre que houver disponibilidade de caixa, respeitando a ordem de pagamentos descrita no
Regulamento do Fundo. Apos o pagamento da remuneracéo e amortizacao total das cotas
seniores, o Fundo ainda tem a obrigacao de pagar a remuneragdo ¢ amortizar as cotas
subordinadas, de forma que eventuais lucros remanescentes seriam praticamente nulos.

De acordo com CPC 39, um instrumento financeiro que exija a entrega de caixa ou de outro ativo,
condicionado ou ndo a eventos futuros incertos que estejam além do controle do emissor ou do
detentor do instrumento, em que o emissor ndo tenha direito incondicional de evitar a entrega de
caixa ou outro ativo, deve ser classificado como passivo financeiro.

Dessa forma, o Fundo classifica suas cotas seniores € subordinadas como instrumento financeiro
passivo, mensurado pelo seu valor de resgate que representa o direito do cotista a uma participacao
residual nos ativos liquidos do Fundo.

Cotas de fundos de investimentos

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo custo de aquisi¢do e
atualizados, diariamente, pelo valor da cota divulgada pelo administrador do fundo investido. A
valoriza¢do e/ou a desvalorizacdo das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas na
rubrica “Rendas de cotas de fundo de investimento™.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional e titulos
¢ valores mobilirios que sdo utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus compromissos de
curto prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sdo de curto prazo, de alta
liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo
sujeitas a um insignificante risco de mudanga de valor.

Em 31 de dezembro de 2018, o saldo de caixa e equivalentes de caixa era representado pelas
contas disponibilidades ¢ cotas de fundo de investimento, em montantes inferiores a R$ 1 (2017:
RS 550).

Estoque de imdveis a comercializar

Inicialmente os imodveis sdo contabilizados pelo custo de aquisigdo e classificados na categoria de
iméveis a comercializar. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transagdo diretamente
atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartordrias, tributos incidentes sobre a
transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e honorarios advocaticios, sendo que o custo
engloba também os gastos incorridos para colocar o imovel em condi¢des normais de venda, tais
como, reformas, gastos com engenharia e projetos de arquitetura.
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Os imoveis classificados na categoria de a comercializar, sdo mensurados entre o valor de custo
ou valor realizavel liquido, dos dois o menor. O valor realizavel liquido corresponde ao valor
estimado de venda no curso ordinario do negdcio menos as despesas estimadas necessarias para
realizar a venda. No caso de imdveis em constru¢do, devem ser também deduzidos os custos
estimados para completar a construgdo para a determinagao do valor realizavel liquido.

A receita de vendas de imoveis ¢ reconhecida quando o cliente obtém o controle dos imoveis. O
momento da transferéncia de controle ocorre no momento em que a venda ¢ efetivada,
independentemente do prazo de recebimento do valor contratual.

Contas a receber

Contas a receber de clientes sdo ativos financeiros com pagamentos fixos ou calculaveis que nao
sd0 cotados no mercado ativo. O Fundo mantém as contas a receber com o objetivo de arrecadar
fluxos de caixa contratuais e, portanto, essas contas sdo, inicialmente reconhecidas pelo valor
justo, e subsequentemente, mensurado pelo custo amortizado, deduzidos de qualquer perda por
redugdo ao valor recuperavel, quando aplicavel. Devido ao curto prazo de liquidagdo dessas
operagdes, a Administradora considera que ndo ha diferenca material entre o valor do custo
amortizado e o valor justo.

Avaliacio do valor recuperavel dos ativos nao financeiros ("'impairment")

A Administradora do Fundo verifica anualmente se o valor registrado dos seus ativos foi
impactado em decorréncia de eventos ou circunstancias, operacionais ou tecnoldgicas. Se, em
virtude disto, os ativos sofrerem perda de valor recuperavel, é constituida uma provisdo para
perdas ajustando o valor contabil liquido do ativo ao seu valor recuperavel. Em 31 de dezembro
de 2018 ndo foram identificadas perdas no valor recuperavel dos ativos do Fundo, através do teste
comparativo entre o preco a vista praticado e o custo de aquisigéo.

Outros ativos e passivos (circulante e nao circulantes)
Sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias.

Os lancamentos em rubricas contdbeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

Provisao de ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segrega¢ao entre:

o Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data do
balango 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.

o Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja

existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo.
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o Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do controle
do Fundo. Nao sao reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragao do resultado.

k. Estimativas e julgamento contabeis criticos
A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas,
que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas
¢ julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser consideradas mais relevantes, ¢
podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do
Fundo, estdao relacionadas aos estoques de imdveis a comercializar e ao valor recuperavel de
contas a receber por vendas de imoveis, descrito nas Nota Explicativa 3(f) e 3(h).

5 Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Cotas de fundo

2018 2017
Bradesco Fundo de Quantidade Valor da  Saldo Quantidade Valor da Saldo
Investimentos Referenciado de cotas cota RS de cotas cota RS
DI Federal Extra
5,6051 11,2088 - 52.187 10,5521 549

- 549

6 Ativos de natureza imobiliaria

a. Contas a receber pela venda de imdveis
Representam os valores a receber de clientes por venda de unidades imobiliarias, como segue:

Circulante 2018 2017

Contas a receber por venda de iméveis (a) 427 427

(a) Estesaldo de R$ 427 é referente a compra de imovel pela TCI, e seu recebimento esta diretamente
ligado a resolug@o do acordo de recuperagéo judicial indicado nas Notas Explicativas n® 17 e 19.

O saldo a receber, referente as vendas realizadas, é corrigido por taxa acordada em cada contrato,
até a efetiva data em que sdo firmados os contratos de financiamento pelos compradores dos
imoéveis, ¢ o Fundo recebe o respectivo repasse. Caso os compradores consigam financiamento
inferior ao saldo a receber corrigido, o Fundo cobrara do comprador a devida diferenca. Em casos
de ndo pagamento do saldo devedor, a Administracio do Fundo tem por politica, requerer o
distrato, retomando a propriedade do imdvel. No caso de distrato, o Fundo, como vendedor, ¢é
obrigado a devolver apenas o valor recebido deduzido dos custos administrativos fixados em 20%,
encargos moratorios, e despesas de cobranca, recebendo de volta a unidade que podera ser vendida
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novamente. Considerando a politica adotada, os procedimentos de cobranca e a situagdo atual da
totalidade dos recebiveis (descritos no paragrafo anterior), a Administradora do Fundo avalia que
ndo sdo esperadas perdas relacionadas ao saldo de contas a receber para o Fundo.

b. Estoque de imdveis a comercializar

i.

ii.

(a)

Descricao e caracteristicas dos imoveis
O Fundo detém ativos imobiliarios, em geral, unidades (apartamentos) de empreendimentos
recém construidos para venda.

Movimentac¢ao do exercicio

2018 2017
Saldo inicial 21.894 22.405
(+) Aquisi¢des/distrato (a) - 350
(-) Vendas (b) - (861)
Saldo final 21.894 21.894

Em 16 de novembro de 2016, por meio do Instrumento Particular de Compromisso de Venda e
Compra de Bem Imodvel e Outras Avengas, celebrado com o Fundo, ficou definido que o
comprador iria adquirir o imoével residencial Premier Lac de Rose - unidade 402, por valor certo
e ajustado de R$ 850. O comprador se comprometeu a assinar a Escritura de Dagdo em
Pagamento, onde ficou estipulado que a primeira parcela na quantia de R$ 350, seria representada
pelo Apartamento n° 2.001 do Condominio Oeste Tower Residence. Essa escritura de Dagao foi
assinada em nome do Fundo no dia 3 de abril de 2017.

(b) Néo ocorreram vendas no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, arcando o Fundo apenas

com as despesas das unidades (condominio e IPTU), por for¢a de uma decisdo proferida nos autos
da recuperagao judicial do Grupo TCI, que acabou por prejudicar a realizagdo de negdcios
envolvendo quase a totalidade dos ativos imobiliarios detidos pelo Fundo (Vide Notas
Explicativas n® 17 e 19). No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 ocorreram vendas no
total de RS 861.
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iii. Estoque - Relaciio dos imoveis

Imovel

Premier.B L' Adresse-
apto 1100 (ii)
Premier.B L' Adresse-
apto 2100 (ii)
Premier.B L' Adresse-
apto 2400 (ii)
Premier.B L' Adresse-
apto 2700 (ii)
Premier.B L' Adresse-
apto 2800 (ii)
Premier.B L' Adresse-
apto 2900 (ii)

Premier.B L' allure- apto

1601 (ii)

Premier.B L' allure- apto

1801 (ii)

Premier.B L' allure- apto

3201 (ii)

Premier.B L' allure- apto

3301 (ii)

Premier.B L' allure- apto

501 (ii)
Premier.B - Apto.2302

Premier.V - Apto.2302
Premier.V - Apto.2702
Premier.V - Apto.2902
Premier.V - Apto.3102
Premier.V - Apto.3202
Premier.V - Apto.3502
Premier.V - Apto.3801
Premier.V - Apto.3802
Premier.V - Apto.3701
Lessence - Apto.903
Lessence - Apto.803
Lessence - Apto.1003

Lessence - Apto 2201

Oeste Tower

Residence, Apto. 2001 (i)

Endereco

Al Ricardo Paranhos, qd 247, 1t
02 Pedro Ludovido

Al Ricardo Paranhos, qd 247, 1t
02 Pedro Ludovido

Al Ricardo Paranhos, qd 247, 1t
02 Pedro Ludovido

Al. Ricardo Paranhos, qd 247, 1t
02 Pedro Ludovido

Al Ricardo Paranhos, qd 247, 1t
02 Pedro Ludovido

Al Ricardo Paranhos, qd 247, 1t
02 Pedro Ludovido

Al Ricardo Paranhos, qd 247, 1t
02 Pedro Ludovido

Al. Ricardo Paranhos, qd 247, It
02 Pedro Ludovido

Al Ricardo Paranhos, qd 247, 1t
02 Pedro Ludovido

Al Ricardo Paranhos, qd 247, 1t
02 Pedro Ludovido

Al Ricardo Paranhos, qd 247, 1t
02 Pedro Ludovido

Av. Americano do Brasil, Qd
253 - Setor Marista

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 Lt.
01- Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 Lt.
01- Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 Lt.
01- Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 Lt.
01- Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 Lt.
01- Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 Lt.
01- Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd CO02 Lt.
01- Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 Lt.
01- Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 Lt.
01- Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 -
Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 -
Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 -
Jardim Goias

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 -
Jardim Goias

Avenida A, n°555,
Lt.22/22A/22B/23A/23B/23C,
Qd. G-0, Setor Oeste, Goiania-
GO

17

Estagio
Acabado/Nao
entregue
Acabado/Nao
entregue
Acabado/Nio
entregue
Acabado/Nio
entregue
Acabado/Nao
entregue
Acabado/Nao
entregue
Acabado/Nio
entregue
Acabado/Nio
entregue
Acabado/Nao
entregue
Acabado/Néo
entregue
Acabado/Nio
entregue

Acabado
Acabado
Acabado
Acabado
Acabado
Acabado
Acabado
Acabado
Acabado
Acabado
Acabado
Acabado
Acabado

Acabado

Acabado

Metragem m?

265,94
265,94
265,94
265,94
265,94
265,94
200,79
200,79
200,79
200,79
200,79
141,73
148,97
148,97
148,97
148,97
148,97
148,97
145,17
145,17
148,97

97,08

97,08

97,08

96,85

168,87

31/12/2018
1.148

1.148

1.148

1.148

1.148

1.148

855

855

855

855

855

581

560

560

560

560

560

560

560

560

555

366

366

359

350

350

31/12/2017
1.148

1.148

1.148

1.148

1.148

1.148

855

855

855

855

855

581

560

560

560

560

560

560

560

560

555

366

366

359

350

350
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Imovel Endereco Estagio Metragem m?> 31/12/2018 31/12/2017

Rua 15 com Rua 49, Qd C02 -

Lessence - Apto.501 . ., Acabado 96,85 346 346
Jardim Goids

Edificio Praia Grande blb  Avenida E e Ruas 61 e 62, bq B-

apto 502 171t 1/12 - Jardim Goiés Acabado 107,2 340 340

Ed.Antares - Apto.301 Avenida Qd. 54-A Acabado 178,22 315 315

Visage.A - Apto.1701 Rua 52, Qd. B-10, Lt. 07 - Acabado 77,60 245 245
Jardim Goias

Visage.A - Apto.401 Rua 52, Qd. B-10, Lt. 07 - Acabado 77,76 238 238
Jardim Goids

Visage.O - Apto 1504 Rua R-17, Qd. R-33, Lt. 14 - Acabado 72,31 233 233
Setor Oeste

Visage.O - Apto 2201 RuaR-17, Qd. R-33, Lt. 14 - Acabado 72,31 226 226
Setor Oeste

Visage.O - Apto.1501 Rua R-17, Qd. R-33, Lt. 14 - Acabado 72,31 220 220
Setor Oeste

Visage.O - Apto.2001 RuaR-17, Qd. R-33, Lt. 14 - Acabado 72,31 220 220
Setor Oeste

Visage.O - Apto.201 Rua R-17, Qd. R-33, Lt. 14 - Acabado 72,31 210 210
Setor Oeste

Visage.S - Apto.2201 Avenida C-08, Qd. 97, Lt. 02 - Acabado 70,79 206 206
Setor Sudoeste

Visage.S - Apto.1401 Avenida C-08, Qd. 97, Lt. 02 - Acabado 70,79 175 175
Setor Sudoeste

Visage.S - Apto.801 Avenida C-08,Qd. 97, Lt. 02 - Acabado 70,79 175 175
Setor Sudoeste

Visage.S - Apto.803 Avenida C-08, Qd. 97, Lt. 02 - Acabado 62,93 175 175
Setor Sudoeste

21.894 21.894

(i) Imovel recebido em dagdo, conforme descrito na Nota Explicativa n® 6.b (ii)
(i) Conforme descrito nas Notas Explicativas n® 17 e 19, por for¢a de uma decis@o proferida nos

autos da recuperagao judicial do Grupo TCI, a conclusao do processo de registro desses imdveis
foi interrompido, sendo retomado apenas apds os eventos ocorridos em margo de 2019.
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7 Obrigacdes por aquisicoes de imoveis

Valores a pagar - Ref. L' allure- apto 501 - 2° Parcela

Valores a pagar - Ref. L' allure- apto 3201 - 2° Parcela
Valores a pagar - Ref. L' allure- apto 1801 - 2° Parcela
Valores a pagar - Ref. L' allure- apto 1601 - 2° Parcela

Valores a pagar - Ref. COMPRA IMO L' allure- apto 3301 - 2° Parcela
Valores a pagar - Ref. COMPRA IMO L' allure- apto 2900 - 2° Parcela
Valores a pagar - Ref. COMPRA IMO L' allure- apto 2800 - 2° Parcela
Valores a pagar - Ref. COMPRA IMO L' allure- apto 2700 - 2° Parcela
Valores a pagar - Ref. COMPRA IMO L' allure- apto 2400 - 2° Parcela
Valores a pagar - Ref. COMPRA IMO L' allure- apto 2100 - 2° Parcela
Valores a pagar - Ref. COMPRA IMO L' allure- apto 1100 - 2° Parcela

Valores a pagar - Ref. 2° Parcela -Visage. A apto 901
Valores a pagar - Ref. 2° Parcela -Visage. A apto 2303
Valores a pagar - Ref. 2° Parcela -Visage. S apto 202

Valores a pagar - Ref. 2° Parcela -Visage. S apto 2201
Valores a pagar - Ref. 2° Parcela - Visage apto 2701
Valores a pagar - Ref. 2° Parcela - Premier. B - apto 602
Valores a pagar - Ref. 2° Parcela - Premier. B - apto 3401
Valores a pagar - Ref. 2° Parcela - Premier. B - apto 2802
Valores a pagar - Ref. 2° Parcela - Premier. B - apto 2302
Valores a pagar - Ref. 2° Parcela - Premier. B - apto 1902
Valores a pagar - Ref. 2° Parcela - Ed. Serra dos Pirineus.1202
Valores a pagar - Ref Lessence apto 2603

Valores a pagar - Ref Lessence apto 2201

Valores a pagar - Ref Lessence apto 1903

Valores a pagar - Ref - Visage.A - APTO.801

Valores a pagar - Premier Vision (2/2) - Ap 3701

Valores a pagar - Premier Vision (2/2) - Ap 1602
Valores a pagar - Premier Vision (2/2) - Ap 1002
Valores a pagar - Premier Vision (2/2) - Ap 1001

Valores a pagar - Premier Vision - Ap 1001

Valores a pagar - L'essence Energie 903

Valores a pagar - L essence Energie 803

Valores a pagar - L essence Energie 1003

Total

19

31/12/2018  31/12/2017
428 428
428 428
428 428
428 428
427 427
574 574
574 574
574 574
574 574
574 574
574 574

13 13
14 14
12 12
11 11
7 7
17 17
17 17
17 17
17 17
17 17
8 8
11 11
11 11
21 21
14 14
33 33
33 33
33 33
33 33
24 24
22 22
22 22
22 22
6.012 6.012
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 ¢ 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Conforme descrito nas Notas Explicativas n® 17 e 19, a despeito do Fundo figurar como
proprietario dos iméveis listados na Nota Explicativa n® 6.b e com saldos a liquidar, descritos na
tabela acima, tendo como base as respectivas escrituras publicas, a TCI buscou descaracterizar
tais vendas, listando o Fundo como seu credor na classe Il da sua recuperacéo judicial. Tal matéria
foi impugnada pelos assessores juridicos do Fundo, estando o assunto ainda pendente de
julgamento final. Também por consequéncia desta acdo judicial, ndo foi concluida a entrega de
chaves, condi¢do necessaria para o pagamento efetivo das parcelas em aberto, conforme os
instrumentos de Promessa de Compra e Venda.

Por decisdo da Administradora ¢ da Gestora, baseadas no posicionamento e andlises dos
assessores juridicos do Fundo, as questdes expostas acima afetaram o cronograma de pagamento
das obrigagdes do Fundo junto a TCI, uma vez que ndo havia seguranca de que, com a finaliza¢ao
dos pagamentos, o Fundo teria os imoveis desimpedidos de negociagdo, antes que a matéria fosse
julgada, conforme descrito no paragrafo anterior. Adicionalmente, os eventos ocorridos em margo
de 2019, reforcaram a tese dos assessores juridicos do Fundo, que concluiram que os
impedimentos, assim como as questdes relacionadas aos saldos a pagar e receber junto a TCI
foram solucionados e apenas tramites legais devem ser cumpridos para solugdo final da questdo.

Gerenciamento e fatores de riscos

Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que a
instituicdo administra, sdo segregadas entre si ¢ das demais unidades de negocios e da auditoria
interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de Compliance ¢ os Comités institucionais especificos,
formados por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A analise e avaliagao dos riscos seguem
conforme os critérios e especificacdes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias
das carteiras, definidas pelos Regulamentos.

O processo de gestao de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo
sistematizar a identificagdo, mensuracdo, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigagao dos
riscos incorridos na atividade do Fundo.

Fatores de risco

Abaixo seguem descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sao os unicos aos
quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negocios, situagdo
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer
desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente conhecidos ou que
sejam julgados de pequena relevancia neste momento.
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 ¢ 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

. Riscos relacionados a liquidez

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez significativamente baixa em
comparacdo a outras modalidades de investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio
fechado, ndo admitindo resgate de cotas, o cotista interessado em alienar suas cotas devera
encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade, um comprador para sua participagdo, observado
que o adquirente devera ser um Investidor Qualificado, conforme previsto no presente
Regulamento. O cotista corre o risco de ndo conseguir alienar sua participagdo no momento € nas
condigdes que desejar.

Risco relativo a concentracio e pulverizacao

Podera ocorrer situagdo em que um unico cotista venha a integralizar ou adquirir parcela
substancial ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posi¢ao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais cotistas minoritarios.
Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario
em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios;
e (ii) alteragdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas.

Risco de diluiciao
Na eventualidade de novas emissoes de cotas do Fundo, os cotistas incorrerdo no risco de terem
a sua participag@o no capital do Fundo diluida

Nio existéncia de garantia de eliminacio de riscos
As aplicagoes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor ou de
qualquer institui¢do pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou do Gestor, ou
de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do FGC.

. Risco de desapropriacao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo poderao ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social. Qualquer desapropriacao
podera prejudicar de maneira relevante o uso normal dos imoveis e consequentemente o resultado
do Fundo.

Existem outros fatores de risco que o Fundo estd exposto, os quais poderdo ser verificados no
regulamento.

Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo a realiza¢do de operagdes com derivativos, exceto para fins de protegdo
patrimonial (hedge), caso em que a exposi¢do sera sempre, no maximo, o valor dos Ativos
liquidos atribuiveis aos cotistas do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, o Fundo ndo realizou operagdes com
derivativos.

Ativos liquidos atribuiveis aos cotistas

O Fundo tera duas classes de cotas, sendo uma classe de cotas seniores e uma classe de cotas
subordinadas, que dardo aos seus titulares idénticos direitos politicos, inclusive o direito a 1 (um)
voto nas Assembleias Gerais.
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Todas as cotas buscarfo atingir uma remuneragdo equivalente a remuneragdo acumulada do CDI,
acrescido de uma taxa de 6,50% (seis virgula cinco por cento) ao ano, expresso na forma de juros
compostos, base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis ("Benchmark"). A remuneracdo
das cotas seniores se limita ao Benchmark, sendo os rendimentos remanescentes do Fundo,
apurados em cada data de calculo, distribuidos conforme a ordem de prioridade de pagamentos:
(1) pagamento de quaisquer despesas e encargos do Fundo, caso a reserva de caixa se torne
insuficiente; (ii) pagamento da remuneragdo das cotas seniores, limitado ao montante do
benchmark acumulado na data de calculo em referéncia; (iii) amortizagdo das cotas seniores, de
acordo com o valor das cotas seniores, até que as cotas seniores sejam integralmente amortizadas;
(iv) apos a amortizag@o integral das cotas seniores, pagamento da remuneragcdo das cotas
subordinadas, até¢ o montante do benchmark acumulado na data de calculo em referéncia; (v) apds
0 pagamento da remuneragdo das cotas subordinadas, amortizacdo das cotas subordinadas, de
acordo com o valor das cotas subordinadas.

a. Emissao
As cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seus ativos liquidos atribuiveis aos cotistas,
sendo nominativas e escriturais.

No Regulamento do Fundo, previa que na primeira emissdo de cotas do Fundo, seriam ofertadas
até 100.000.000 de cotas, totalizando um montante de até R$ 100.000, as quais seriam distribuidas
mediante oferta restrita, sendo 98.750 cotas seniores e 1.250 cotas subordinadas, todas com valor
nominal unitario de R$ 1,00 (um real).

As cotas seniores da primeira emissdo deveriam ser integralizadas em moeda corrente nacional,
e as cotas subordinadas da primeira emissdo poderiam ser integralizadas em moeda corrente
nacional ou mediante a entrega de ativos imobiliarios, que seriam aceitos a critério exclusivo do
Gestor, sendo dispensada a elaboragdo de laudo de avaliagdo para integralizacdo de cotas
subordinadas em ativos imobiliarios, sem prejuizo da manifestagdo da Assembleia Geral quanto
ao valor atribuido ao ativo imobiliario.

A subscri¢do das cotas foi efetuada mediante assinatura de boletim de subscricao ¢, no caso das
cotas seniores, do compromisso de investimento, que especificaram as condigdes da subscrigdo e
integralizacdo das cotas. Ao subscrever as cotas seniores da primeira emissdo o investidor aderiu
aos procedimentos de chamadas de capital previstos no compromisso de investimento.

As cotas seniores da primeira emissdo que vierem a ser subscritas pelos investidores serao
integralizadas ao longo da vida do Fundo.

Foram emitidas inicialmente, 25.462.958 cotas seniores e 250.000 cotas subordinadas, perfazendo
o montante de 25.712.958 de cotas emitidas em 23 de maio de 2014, no valor de R$ 25.713.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 € 2017 ndo houve emissGes de cotas.

O Fundo podera emitir novas cotas a qualquer momento mediante deliberagdo da Assembleia
Geral de Cotista.
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b. Amortiza¢ao
As amortizagdes do Fundo sdo implementadas pela Administradora em decorréncia de
deliberacéo dos cotistas reunidos em assembleia geral, a qual deve definir as caracteristicas e a
data da amortizagao a ser realizada.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 nao houve amortizagdo de cota (No exercicio
findo em 31 de dezembro de 2017 foi amortizado R$ 2.732).

c. Resgate
Nao havera resgate de cotas.

d. Negociacdo das cotas
O Administrador mantera as cotas registradas para distribuicdo primaria e para negociagao no
mercado secundario nos mercados administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcao.

Nao houve negociagdo de cotas durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017.

e. Distribuicdo de rendimentos
O Fundo devera distribuir aos cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balancetes semestrais encerrados
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribui¢do dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada apds o
efetivo recebimento dos ativos imobiliarios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas as
despesas, provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

2018 2017
Resultado contabil (2.887) (3.408)
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (11) 2.366
(-) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 103 (1.154)
(+) Remuneragéo do benchmark cotas seniores 2.239 3.118
Resultado conforme regime de caixa (556) 922
Valor distribuido no exercicio - 1.737
Valor distribuido no exercicio atual, relativo ao exercicio anterior (ii) - (480)
Total de rendimentos distribuidos no ano (i) - 1.257
Percentual distribuido no ano (*) 0% 136%

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, o Fundo néo teve rendimentos a distribuir.
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(*) No primeiro semestre de 2017, o Fundo distribuiu 100% dos resultados auferidos, conforme
estabelecido pela Instru¢do CVM 472, e alteragdes posteriores. No segundo semestre, o Fundo
ndo teve rendimentos a distribuir.

(i) Os rendimentos apropriados pelo Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, levam
em consideracdo a base de calculo descrita no Oficio SNC/SIN da CVM 01/2014, ajustada pelas

adi¢des/exclusdes realizadas pela Administradora.

A referida base de calculo devera ser objeto de apreciagdo dos cotistas em Assembleia, por ocasido
da aprovagdo das demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

(i1) A parcela de R$ 480 liquidada em 5 de janeiro de 2017, é referente a distribui¢do de rendimentos
do exercicio findo em 31 de dezembro de 2016.

f. Ativos liquidos atribuiveis aos cotistas médio e rentabilidade

Valor da (*) Rentabilidade Ativos liquidos atribuiveis aos
Exercicio cota acumulada (%) cotistas médio
Seniores
2018 0,3653 (23,31) 16.473
2017 0,3799 (1,74) 18.136

(*) A rentabilidade das cotas foi calculada desconsiderando o efeito das amortizagdes e distribuigdes.

A rentabilidade passada ndo ¢ garantia de resultados futuros.

Prestadores de servicos

Os prestadores de servigos sdo:

Custodia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos € Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Servicer S.A.

Escrituragao: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: Polo Capital Gestdo de Recursos Ltda.

Tesouraria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Distribuigao: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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12 Encargos do Fundo

Os encargos ¢ despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo aos ativos
liquidos atribuiveis aos cotistas (“AL”) médio sdo os seguintes:

a. Despesas operacionais com imoveis

2018 2017
% sobre AL % sobre AL
Valores médio Valores médio
Despesas com condominios 301 1,83% 405 2,23%
Despesas com IPTU 68 0,41% 89 0,49%
Comissoes - 0,00% 52 0,29%
Demais despesas - 0,00% 99 0,55%
Total 369 2,24% 645 3,56%
b.  Outras despesas
2018 2017
% sobre AL % sobre
Valores médio Valores AL médio
Taxa de administragdo/gestao/controladoria 153 0,93% 154 0,85%
Taxa de custodia 32 0,19% 32 0,18%
Despesas com CETIP/SELIC 18 0,12% 19 0,11%
Despesas com auditoria/consultoria 55 0,33% 15 0,08%
Outras despesas administrativas 23 0,13% 29 0,16%
Taxa de fiscalizaggo CVM 8 0,05% 10 0,06%
Despesas com IR 2 0,01% 34 0,19%
Total 291 1,77% 293 1,62%

c. Remuneraciao da Administradora e do Custodiante

i. Administradora
A Administradora faz jus ao recebimento de taxa de administragdo, gestdo, tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobilirios integrantes da carteira e bem como pelos servigos
de escrituragdo de cotas, mensalmente, calculada e paga conforme a seguinte formula:
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TAtotal = TAi + TAii + TAiii + TAiv + Tav + TAvi
onde:
TAtotal = Taxa de Administragdo.

TAi = parcela da taxa de administragdo, devida a Administradora, equivalente a 0,12% (doze
cent€simos por cento) ao ano, incidente sobre o patrimonio liquido do tltimo dia ttil de cada més,
a ser paga mensalmente a razdo de 1/12 (um doze avos), sendo a primeira no ultimo dia util do
més da primeira integralizagao de cotas ¢ as demais no ultimo dia util dos meses subsequentes,
observado o valor minimo mensal de RS 8.

TAIii = parcela da taxa de administracdo, devida a Oliveira Trust Servicer S.A., pela prestagao de
servigos de controladoria, equivalente a 0,04% (quatro centésimos por cento) ao ano, incidente
sobre o patriménio liquido do tltimo dia 1til de cada més, a ser paga mensalmente a razdo de 1/12
(um doze avos), sendo a primeira no ultimo dia util do més da primeira integralizacdo de quotas
e as demais no ultimo dia 1til dos meses subsequentes, observado o valor minimo mensal de R$
2.

TAiii = parcela da taxa de administracdo, devida a Administradora, cobrada a partir da data da
primeira integralizagdo, para implementacdo das decisdes tomadas em reunido formal ou
Assembleia Geral Extraordinaria, serd devida uma remuneragio adicional, previamente aprovada
pelos cotistas, equivalente a R$ 0,5 por hora-homem de trabalho dedicado a tais atividades, pagas
5 (cinco) dias ap6s comprovagao da entrega de "relatorio de horas“ enviado aos cotistas;

TAiv = parcela da taxa de administracdo, devida a Administradora pela prestacao de servicos de
custddia e escrituragdo equivalente a 0,04% (quatro centésimos por cento) ao ano, incidente sobre
o patrimoénio liquido do ultimo dia util de cada més, a ser paga mensalmente a razao de 1/12 (um
doze avos), sendo a primeira no ultimo dia util do més da primeira integralizacdo de cotas e as
demais no ultimo dia util dos meses subsequentes, observado o valor minimo mensal de RS 2.

TAv = parcela da taxa de administracdo, devida ao Gestor pela prestacao de servicos de gestao da
carteira do Fundo equivalente a R$ 0,5 mensais, a ser paga nas mesmas datas da taxa de
administragao.

TAvi = parcela da taxa de administrag¢do, devida a Administradora, pelo servi¢o de distribuicao
das cotas da primeira emissdo do Fundo equivalente a 0,01% do patriménio liquido subscrito no
ambito da oferta restrita, a qual deverda ser paga no ultimo dia util do més da primeira
integralizacao de cotas no Fundo.
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13  Alteracoes no Regulamento

a. Em5 dejunho de 2018, foi aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas por: (i)
destituir a TCI da prestacao de todos os servicos prestados ao Fundo, rescindindo o Contrato
de Prestacdo de Servigos de Consultoria ¢ Administragdo Imobiliaria e Outas Avencas; e (ii)
alterar o enderego da Instituicdo Administradora no Regulamento do Fundo.

b. Em 18 de outubro de 2018, foi aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas: (i)
para fins e recomposi¢@o do caixa do Fundo, a 2* emiss@o de Cotas Seniores do Fundo, bem
como a contratacdo da Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n° 3434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 36.113.876/0001-91, para a realizacdo das atividades de distribui¢do das Cotas no
ambito da Oferta Restrita. A Oferta Restrita serd composta por, no minimo 2.225.000 Cotas
Seniores e, no maximo, 50.000.000 Cotas Seniores, correspondentes a fragdes ideais do
patrimoénio do Fundo. As Cotas Seniores terdo a forma nominativa e serdo escriturais, e
poderdo ser admitidas a negociagdo em mercado de balcdo organizado; (ii) a alteracdo do
artigo 39 do Regulamento do Fundo; e (iii) autorizar a adogdo, pela Instituigdo
Administradora, na qualidade de representante legal do Fundo, das medidas necessarias ao
cumprimento das deliberagoes da Assembleia Geral.

¢. Em 6 de dezembro de 2018, foi aprovado em Assembleia Geral de Extraordinaria Cotistas,
pelos cotistas titulares da totalidade das cotas em circulagdo, presentes na assembleia, por
unanimidade de votos e sem quaisquer restricoes, alterar os artigos 22, 39, 63 e 73, bem como
0 Anexo I do Regulamento do Fundo.

d. Em 18 de dezembro de 2018, foi aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas:
(1) a alteragdo do Regulamento do Fundo, de modo a atualizar o art. 70, paragrafos 1° ¢ 2% e
(ii) autorizar a adogao, pela Instituigdo Administradora, na qualidade de representante legal
do Fundo, das medidas necessarias ao cumprimento das deliberagcdes da Assembleia Geral.

¢. Conforme Assembleia Geral de Cotistas realizada no dia 4 de janeiro de 2017, foi aprovada
a amortizagdo das cotas seniores no valor de R$ 1.990 e pagamento de rendimentos no valor

de R§ 480.

d. Conforme Assembleia Geral de Cotistas realizada no dia 2 de junho de 2017, foi aprovado (i)
a contratacdo da Oliveira e Sousa Imobiliaria Ltda. para prestacdo dos servigos de
intermediacdo de venda de imoveis; (ii) pelos cotistas a troca de fechaduras de unidades
imobiliarias tendo em vista a recusa da TCI em entregar amigavelmente as chaves; (iii)
autorizar a Administradora a cobrar o valor de R$ 50, previsto em contrato, tendo em vista a
recusa da TCI em entregar as chaves; (iv) autorizar a ado¢do da Administradora das medidas
necessarias ao cumprimento das deliberagdes desta Assembleia Geral.
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Conforme Assembleia Geral de Cotistas realizada em 4 de junho de 2017, foi aprovado a
amortizac@o das cotas seniores de R$ 742 e pagamento de rendimentos no valor de R$ 1.257.

Conforme Assembleia Geral Ordindria e Extraordinaria de Cotistas realizada no dia 24 de
abril de 2017, foi aprovada a lavratura da ata daquela Assembleia sob a forma sumaria, € os
presentes Cotistas deliberaram sobre: (i) aprovacdo das demonstragdes financeiras do Fundo
apresentadas pela Instituicdo Administradora, referente ao exercicio social findo em
31/12/2016; (ii) Tendo em vista a mudanga da sede social da Oliveira Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A., na qualidade de Administradora do Fundo, aprovar a
alteragdo do regulamento do Fundo para que passe a constar o atual endereco da
Administradora e (iii) Tendo em vista a apreciacdo dos itens anteriores, autorizar a Instituicao
Administradora a realizar todo e qualquer ato necessario ao cumprimento das deliberagdes
tomadas, inclusive a alteracdo do CNPJ do Fundo de forma que o seu endereco passe a constar

o mesmo de sua Instituicdo Administradora.

Politica de divulgacao das informacgoes

A politica de divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagio das

seguintes informagdes:

Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo

contetdo reflete o0 Anexo 39-I da Instrugdo ICVM 472;

Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o

formulario eletronico cujo contetido reflete 0 Anexo 39-11 da Instrugdo ICVM 472;

Anualmente, até¢ 90 (noventa) dias apo6s o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras;
b) o relatorio do auditor independente; e
¢) o formulario eletronico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo ICVM 472.

Anualmente, tdo logo receba, o relatorio dos representantes de cotistas;

Até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordindria e a ata da Assembleias

geral extraordinaria; e

No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral ordinaria.
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Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 ¢ 2017
(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Informacoées Tributarias

Imposto de Renda

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, € isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que
sO incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrucdo
Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensdveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 3° da Lei n° 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociag@o exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na
fonte e declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacao
em vigor em consonéncia com o artigo 32 da Instrugdo Normativa RFB n° 1.022, onde determina
que os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobiliarios, com mais de 50
cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retido na fonte e na declarag@o de ajuste anual
das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrugdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de
2015, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados em
20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

Imposto sobre operacdes financeiras (Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007)

O art. 32 do Decreto 6.306/07 determina a incidéncia do IOF, a aliquota de 1% ao dia sobre o
valor do resgate, limitado ao percentual de rendimento da operagdo, em fun¢do do prazo de
aplicagdo. Esse limite percentual decresce a medida que aumenta o numero de dias incorridos
entre a aplicacdo e o resgate de cotas, conforme tabela anexa ao decreto 6.306/07. Para os resgates
efetuados a partir do trigésimo dia da data de aplicagdo, ndo havera cobranga do IOF.

Informacdées sobre transacoes com partes relacionadas

Além dos servigos prestados pela Administradora, conforme Nota explicativas n® 11 e 12, todas
as cotas emitidas pelo Fundo, seniores e subordinadas, foram adquiridas por fundos geridos pelo
Gestor.

Os imoveis que integram a carteira do Fundo foram adquiridos de empresas relacionadas ao
Gestor.
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Demandas judiciais

O processo distribuido sob o n® 129619-42.2016.8.09.0051 foi ajuizado em 12 de abril de 2016.
Trata-se de A¢do de Recuperagdo Judicial do Grupo TCI, em que o Fundo ¢ arrolado como credor
do valor de R$ 26.994. O Fundo, por sua vez, apresentou impugnag@o de crédito, ainda pendente
de julgamento, demonstrando que inexiste qualquer relagdo de crédito com a Recuperanda. Logo,
como se trata de discussdo acerca da inexisténcia de relagdo crediticia em favor do Fundo, os
riscos relativos @ mesma (e os efeitos de eventual reconhecimento desta relagdo de crédito pelo
juizo recuperacional) foram considerados iliquidos pelos assessores juridicos do Fundo.

Somada a discussdo sobre a existéncia de crédito em favor do Fundo, decisdes proferidas nos
autos do processo recuperacional, e sujeitas a julgamento de recursos, cautelarmente impediram
arealizacdo de negdcios relativos aos imoveis de propriedade do Fundo, anteriormente alienados
pelo Grupo TCI, a partir de 19 de julho de 2017. Os efeitos de tais decisdes foram considerados
precarios e até o momento, iliquidos, considerando que os efeitos destas decisdes estdo sujeitos a
recurso, ainda pendentes de julgamento, apesar de prejudicar a politica de investimentos do
Fundo, na medida em que impede a venda dos iméveis de sua carteira. Os assessores juridicos,
apés a evolugdo da matéria, consideraram que a chance de €xito era possivel, na data-base de
encerramento do exercicio social do Fundo. Porém, em 29 de marco de 2019, foi aprovado o
Plano de Recuperagdo Judicial do Grupo TCI, que apresenta uma solucdo ao impasse sobre o
impedimento da negocia¢do dos imdveis em carteira, conforme descrito na Nota Explicativa n°
19.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrug@o n® 381/03 da CVM, registre-se que a Administradora, no exercicio,
ndo contratou nem teve servigos prestados pela KPMG Auditores Independentes que afetem ou
possam afetar a independéncia necessaria a execugdo do trabalho de auditoria externa das
demonstragdes financeiras do Fundo. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o
auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

Eventos Subsequentes

Ainda com relagdo ao processo indicado na Nota Explicativa n® 17, ocorreu a aprovacao do Plano
de Recuperagdo Judicial do Grupo TCI no dia 29 de mar¢o de 2019, afetando diretamente o
impedimento da venda dos iméveis da carteira do Fundo, uma vez que no referido plano constou
que a TCI reconhece “de forma irretratavel e irrevogavel a plena validade, vigéncia e eficacia
de todas as operac6es de compra e venda firmada com terceiros, mesmo na condicéo de credores,
neste Ultimo caso, se tiver impugnacédo de crédito pendente de julgamento final e transitada em
julgado, e que tenham sido consubstanciadas em Instrumentos Particulares ou Publicos de
Compra e Venda de Imdveis, ou Promessas de Compra e Venda de Imoveis com clausula de
irretratabilidade, ou em instrumentos de efeitos semelhantes, reconhecendo o direito a plena
posse e propriedade dos respectivos compradores sobre tais bens iméveis, desde que cumpridas
as obrigacdes de ambas as partes dispostas nos documentos de compra e venda”. Com a
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aprovacao do plano, a expectativa é de que o Fundo possa quitar os saldos a pagar apresentados
na Nota Explicativa n® 7, receber os saldos a receber, apresentados na Nota Explicativa n°® 6.a, e,
que volte a negociar as unidades de sua propriedade no curto prazo.

Em 16 de janeiro de 2019, ocorreu aporte para recomposic¢do de caixa no valor de R$ 1.400 no
ambito da nova emissao de cotas apresentada na Nota Explicativa n° 13.

José Alexandre de Freitas
Diretor Responsavel
CPF: 008.991.207-17

Jorge Cezar Porciano Derossi
Contador CRC RJ - 084173/0 - 1
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