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Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do SPA Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstra¢gées do
resultado, das mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstrag@es financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do SPA Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas operacgdes e 0s seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobiliarios.

Base para opinido

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

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstra¢@es financeiras como um todo e na formacao de nossa opinido sobre
essas demonstracgdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
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NG&s cumprimos as responsabilidades descritas na se¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragées financeiras”, incluindo aquelas em relagcéo a esse principal assunto
de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducao de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢fes significativas nas demonstragfes financeiras. Os
resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstrac@es financeiras do Fundo.

Determinacdo do valor justo do investimento em acdes de companhia de capital fechado

A determinacéo do valor justo das acdes de companhia de capital fechado foi considerado como um
assunto de auditoria pela representatividade desse ativo, correspondente a 87,84% do patrimdnio
liquido do Fundo, conforme apresentado no balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018, pela
complexidade da metodologia de mensuracao utilizada e pelo alto grau de julgamento na
determinacao das premissas adotadas na valorizacdo das propriedades para investimento, conforme
descrito na nota explicativa n® 5. A Administradora do Fundo contrata especialista externo para
avaliacdo da propriedade para investimento ao menos uma vez ao ano e € utilizado o método de
Capitalizacdo da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado. Devido a relevancia da propriedade
para investimento em relacdo a carteira de investimentos e ao patriménio liquido do Fundo,
consideramos a determinacéo do valor do justo do investimento em a¢c8es de companhia de capital
fechado como o principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria tratou esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliacdo para nos auxiliar na revisdo 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 saldos sobre as a¢fes de companhia de capital fechado fornecidos pela
Administradora do Fundo ao avaliador externo e utilizados na mensuragdo. Revisamos informacdes
gue pudessem contradizer as premissas mais significativas e metodologia selecionadas, além de
avaliar a objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo.
Também analisamos a sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento do modelo
com suas oscila¢des. Adicionalmente, avaliamos a adequac¢éo das divulgagfes sobre 0 assunto
incluidas na nota explicativa anteriormente mencionada.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a determinacao do valor justo
do investimento em ac¢des de companhia de capital fechado, que esta consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administradora
do Fundo para apuracéo e registro contébil sdo aceitaveis, no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.
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Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elabora¢édo e adequada apresentacédo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracéo de demonstragdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administradora do Fundo é responséavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracédo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

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

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes 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 deteccao 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, falsificagdo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacéo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela Administradora do Fundo.
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e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administradora do Fundo, da base contébil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condi¢cBes que possam levantar divida significativa em relacédo
a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulga¢des nas demonstracdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulga¢des forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar
o0 Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

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

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

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

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

Fernandi Almma

Contador CRC-1SP133169/0-0



SPA Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 18.311.024/0001-27

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores S.A., atual denominacéo da
Geracgao Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Balancgos patrimoniais
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais)

Nota 2018 % sobre PL 2017 % sobre PL
ATIVO
CIRCULANTE 574 4,50 169 1,32
Disponibilidades 1 0,01 1 0,01
Itall Unibanco S.A. 1 0,01 1 0,01
Aplicag@es financeiras 573 4,49 168 1,31
Cotas de fundos de investimento 4 573 4,49 168 1,31
NAO CIRCULANTE 12.243 95,96 12.611 98,84
Ativos financeiros
de natureza imobiliaria 12.243 95,96 12.611 98,84
Acbes de companhia de capital fechado 5 11.208 87,84 11.194 87,73
Garda Empreendimentos e Participacfes S.A. 11.208 87,84 11.994 87,73
Valores areceber 1.035 8,11 1.417 11,11
Reducéo de capital areceber 5 993 7,78 1.417 11,11
Dividendos e bonificagdes a receber 42 0,32
TOTAL DO ATIVO 12.817 100,45 12.780 100,16
PASSIVO
CIRCULANTE 58 0,45 20 0,16
Exigibilidades 58 0,45 20 0,16
Rendimentos a distribuir 9 52 0,05 -
Taxa de administracéo 14 e 17 6 0,40 7 0,06
Outros valores a pagar - 13 0,10
PATRIMONIO LIQUIDO 12.759 100,00 12.760 100,00
Cotas integralizadas 11 11.055 86,84 11.055 86,84
Lucros acumulados 1.704 13,36 1.705 13,36
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 12.817 100,45 12.780 100,16

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



SPA Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 18.311.024/0001-27

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores S.A., atual denominacéo da
Geracgao Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstrac6es dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto o resultado liquido por cota)

Nota 2018 2017
Composicdo do resultado do exercicio
Investimentos de natureza imobiliaria
Receita de dividendos - a¢des de companhia de capital fechado 5 492 504
Ajuste ao valor justo - acbes de companhia de capital fechado 5 14 3.014
Resultado liquido com investimentos de natureza imobiliaria 506 3.518
Outros ativos financeiros 16 (57)
Resultado com aplica¢des em cotas de fundos 15 57)
Diversos 1 -
Outras receitas/despesas (160) (158)
Taxa de administracéo l4e 17 (78) (75)
Auditoria e custddia (30) (26)
Taxa de fiscalizagéo
¢ (® ©)
Consultoria juridica
. @ (15)
Outras despesas (40) (36)
Resultado liquido do exercicio 363 3.303
Quantidade de cotas integralizadas 11.270 11.270
Resultado liquido por cota - R$ 32,12 293,08

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



SPA Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 18.311.024/0001-27

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores S.A., atual denominacéo da
Geracgao Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstra¢tes das mutagBes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais)

Cotas Lucros
Integralizadas acumulados Total
_Nota_ 9
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016 11.270 (1.205) 10.065
Resultado liquido do exercicio - 3.303 3.303
Amortiza¢&o de cotas (215) - (215)
Rendimentos distribuidos no exercicio 9 - (393) (393)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 11.055 1.705 12.760
Resultado liquido do exercicio - 362 362
Rendimentos distribuidos no exercicio 9 - (363) (363)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 11.055 1.704 12.759

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



SPA Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 18.311.024/0001-27

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores S.A., atual denominacéo da

Geracgao Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstracdes dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Pagamento de taxa de administrac&o
Pagamento de taxa de fiscalizacdo
Pagamento de despesa de escrituracao
Pagamento de despesa de consultoria juridica
Pagamento de outras despesas operacionais
Aplicacéo e resgate de cotas de fundo de investimento
Dividendos e reducdes de capital recebidos

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Amortizagdo de cotas
Distribuicéo de rendimentos para o cotista

Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento

Variagéo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio

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

2018 2017
(78) (75)
(8) (8)
(19) (16)
(4) (27)
(105) (37)
15 (57)
915 886
716 666
- (215)
(311) (573)
(311) (788)
405 (122)
169 291
574 169



SPA Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 18.311.024/0001-27

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores S.A., atual denominacéo da
Geracao Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais)

1. Contexto operacional

O SPA Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), administrado pela Genial Investimentos
Corretora de Valores S.A. (“Administradora”), atual denominacao da Geragdo Futuro Corretora de
Valores S.A., foi constituido em 29 de maio de 2013 e iniciou suas operacdes em 12 de agosto de
2016 sob a forma de condominio fechado com prazo indeterminado de durac&o nos termos das
instru¢cdes normativas emanadas da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) n° 472, de 31 de
outubro de 2008 (“ICVM n° 472/08"), n° 516, de 29 de dezembro de 2011 (“ICVM n° 516/11") e
pelas disposicdes legais que lhe forem aplicaveis.

O Funto tem como objeto principal a aplicacdo de seus recursos em ac¢Bes de Companhia
Investidas ou das Companhias de Reinvestimento, cotas das Sociedades, Iméveis ou
Empreendimentos Imobiliarios, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario,
letras hipotécarias, debéntures e demais ativos imobiliarios permitidos pela ICVM n° 472/08. E
permitido a realizacdo de investimentos em Ativos de Renda Fixa, observado os termos e
condicbes da legislacdo e regulamentacao vigente.

O Fundo destina-se exclusivamente a receber investimento de titularidade de investirores
profissionais, nos termos da legislagéo vigente.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 o servi¢o de gestdo do Fundo foi prestado
pela propria Administradora.

As aplica¢des realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora ou
do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Nao obstante a diligéncia da Administradora no
gerenciamento dos recursos do Fundo, esse esta sujeito &s oscilagdes de mercado, podendo
inclusive, ocorrer perda de capital investido.

2. Apresentacao e elaboracao das demonstragdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, incluindo as normas e as orientagfes
emanadas CVM, incluindo a ICVM n° 516/11, a ICVM n° 472/08, e alteracbes posteriores,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Adicionalmente, a Administradora considerou as orientacdes emanadas da Orientagdo Técnica
OCPC 07, emitida pelo CPC em novembro de 2014, na preparacdo das demonstracdes financeiras,
do Fundo. Desta forma, as informacg@es relevantes préprias das demonstracdes financeiras estao
sendo evidenciadas, e correspondem as utilizadas pela Administradora na sua gestéao.

A Administradora autorizou a emisséo e divulgacéo das demonstracdes financeiras do Fundo em
15 de abril de 2019.



SPA Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 18.311.024/0001-27

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A., atual denominacéo da
Geracao Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuac¢ao
Em 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)
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Descricéo das principais préaticas contabeis

A elaboracédo das demonstragfes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam 0s montantes dos ativos e passivos apresentados bem como 0s montantes
de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatério. O uso de estimativas se estende
as provisdes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e mensuragéo de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relacéo as estimativas.

a) Apuracao do resultado

b)

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

Classificacdo dos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
circulante e néo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-
lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido
principalmente para negociac¢ao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses ap6és o periodo
de divulgacao ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sédo classificados
como nao circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo
no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apés o periodo de divulgagéo ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apés o
periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos séo classificados como nédo circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

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



SPA Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 18.311.024/0001-27

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A., atual denominacéo da
Geracao Futuro Corretora de Valores S.A. - CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuac¢ao
Em 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

3. Descricédo das principais praticas contabeis--Continuacao

11

d)

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo
custo de aquisicdo acrescidos do custo de transacdo, quando na categoria de custo
amortizado, e apds reconhecimento pela curva ou valor justo, dependendo da sua
classificacdo, por ocasido da apresentacdo das demonstragdes financeiras.

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.

Classificacdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuracdo

Os ativos financeiros do Fundo sé&o incluidos, para fins de mensuracéo, na seguinte categoria:

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

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condi¢cfes
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 ndo exista pre¢o de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo é estimado com base em técnicas de avaliagcdo 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.

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

9)

h)

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisicdo, ajustado
diariamente pela variacéo no valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos
fundos de investimento e estdo classificadas na categoria de “Titulos para negociagdo”. A
valorizacéo e a desvaloriza¢do das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas em
“Resultado com aplicag6es em cotas de fundos”.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

As acbes sem cotacdo em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado sdo
inicialmente avaliadas por seu custo de aquisi¢do e posteriormente atualizadas por seu valor
justo. Os ganhos e/ou perdas resultantes das avaliacdes ao valor justo s@o registrados
diretamente no resultado do Fundo.

Os dividendos e os juros sobre o capital proprio sdo reconhecidos como receita, quando
aprovados.

Moeda funcional e de apresentacédo

As demonstracdes financeiras do Fundo sdo apresentadas em reais, moeda do principal
ambiente econémico funcional e de apresentacéo, e todos os valores sédo apresentados em
reais, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

Na elaboragéo dessas demonstra¢gBes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizag&o e determinacdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.
O uso de estimativas se estende ao valor justo, mensuracao de valor recuperavel de ativos.
Dessa forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos, os resultados auferidos
poderéo vir a ser diferentes dos estimados.
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2018 2017
Disponibilidades 1 1
Cotas de Fundo de investimento de renda fixa (a) 573 168
Total 574 169

(@)

Investimento em cotas do Ital Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento, fundo de investimento de renda fixa administrado pelo Itad Unibanco S.A., com objetivo de aplicar seus recursos
em cotas de fundos de investimento classificados com “Renda Fixa”, os quais apliquem no minimo 95% de sua carteira aplicada
em: (i) titulos publicos federais, (ii) titulos privados de renda fixa de emissdo ou coobrigagdo de instituicdo financeira, cuja
classificagéo de risco seja, no minimo, equivalente as atribuidas aos titulos publicos federais ou (iii) operagées compromissadas.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

)

AcOes de companhia de capital fechado

2018 2017
% %
Companhia Participagdo Valor justo Resultado Participacdo Valor justo Resultado
Garda Empreendimentos e
Participacbes S.A 22,48% 11.208 14 22 48% 11.194 3.014

Garda Empreendimentos e Participacfes S.A.

A Garda Empreendimentos e Participa¢gdes S.A. (“Companhia”), sociedade anénima de capital
fechado, foi constituida em 15 de agosto de 2008 e tem por objeto social a locagéo e
sublocacdo de imoveis proprios e de terceiros, a operacdo, administragdo, manutencéo,
participacdo, exploracdo comercial, incorporacdo, aquisi¢do, desenvolvimento e reforma de
terminais rodoviarios e/ou empreendimentos comerciais, imobiliarios e atividades afins.

Em 16 de setembro de 2016, por meio de Instrumento Particular de Compra e Venda de Acdes,
o0 Fundo adquiriu 769.002 ac¢bes ordinarias de emissdo da Companhia, representativas de,
aproximadamente, 22,48% do capital da Companhia pelo valor de R$11.190.

A Companhia tem como seu principal ativo o Shopping Patio Alcantara (“Shopping”), centro
comercial de grande porte situado no bairro de Alcantara, na cidade de S&o Gongalo - RJ,
inaugurado no dia 1° de novembro de 2013. A Companhia possui o direito de exploracdo
econbmica do imével em questéo, que por sua vez, é de propriedade da Prefeitura Municipal
de S&o Gongalo. O Shopping conta com aproximadamente noventa e quatro lojas, sendo
servido por duas lojas-ancora, possui area Util locavel de 7.931 m? e praca de alimentac&o
com 640 lugares. E edificado sobre uma rodoviaria atendendo a um publico em sua area de
influéncia de novecentas mil pessoas.
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)

Acdes de companhia de capital fechado--Continuacao

Garda Empreendimentos e Participacfes S.A.--Continuacao

Para fins contabeis este investimento foi avaliado pela Companhia a valor justo em 31 de
dezembro de 2018 e 2017.

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 3 de janeiro de 2017, foram aprovadas por
unanimidade pelos acionistas: |- Aprovar a incorporacao do saldo de reserva de capital a conta
de capital social da Companhia, no valor de R$10.000 (dez milhdes de reais), com o
consequente aumento do capital social neste mesmo montante, mas sem a emissdo de novas
acoes, tudo na forma dos artigos 169, §1° e 200, inciso 1V, ambos da Lei n°® 6.404/76. Il- Em
consequéncia da deliberacdo descrita acima, o capital social da Companhia passa a ser no
valor de R$13.420,642 (treze milhdes, quatrocentos e vinte mil, seiscentos e quarenta e dois
reais), passando o Artigo 62 do Estatuto Social a vigorar com a seguinte redacéo: “O capital
social da Companhia, totalmente subscrito e integralizado, é de R$13.420,642 (treze milhdes,
guatrocentos e vinte mil, seiscentos e quarenta e dois reais), dividido em 3.420.642 (trés
milhfes quatrocentas e vinte mil seiscentas e quarenta e duas) acdes ordinarias, nominativas,
escriturais e sem valor nominal.”lll- Aprovar a consolidagéo do estatuto social da Companhia.

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 30 de junho de 2017, foram aprovadas por
unanimidade pelos acionistas: |- Aprovar a reducdo do Capital Social da Companhia no valor
de R$8.000 (oito milhGes de reais), por considera-lo excessivo, na forma do artigo 173 da Lei
n° 6404/76, passando o Capital Social de R$13.420,642 (treze milhdes, quatrocentos e vinte
mil, seiscentos e quarenta e dois reais) para R$5.420,642 (cinco milhGes, quatrocentos e vinte
mil, seiscentos e quarenta e dois reais), mediante a restituicAo aos Acionistas, sem
cancelamento de a¢Bes. Em consequéncia, o capital social da Sociedade passou a ser de
R$5.420,642 (cinco milhdes, quatrocentos e vinte mil, seiscentos e quarenta e dois reais. Il-
em consequéncia da deliberacdo descrita acima, o capital social da Companhia passa a ser
no valor de R$5.420,642 (cinco milh&es, quatrocentos e vinte mil, seiscentos e quarenta e dois
reais), dividido em 3.420.642 (trés milhées quatrocentas e vinte mil seiscentas e quarenta e
duas) acdes, passando o Artigo 6% do Estatuto Social a vigorar com a seguinte redagéo: “O
capital social da Companhia, totalmente subscrito e integralizado, é de R$5.420,642 (cinco
milhdes, quatrocentos e vinte mil, seiscentos e quarenta e dois reais), dividido em 3.420.642
(trés milhdes quatrocentas e vinte mil seiscentas e quarenta e duas) acfes ordinarias,
nominativas, escriturais e sem valor nominal.” lll- Aprovar a consolidacé@o do estatuto social da
Companbhia.

Em 31 de dezembro de 2018 o Fundo ainda possuia um montante a receber de R$993
(2017 - R$1.417) referente a reducéo de capital.
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Acdes de companhia de capital fechado--Continuacao

Garda Empreendimentos e Participacfes S.A.--Continuacao

Em 30 de dezembro de 2018 e 30 de nhovembro de 2017, foram realizados laudos de avaliagcéo
pela Investor Consulting Partners Consultoria Ltda. (“Avaliadora”), em que foi atribuido o valor
justo da Companhia no montante de R$ 49.859 e R$49.795, respectivamente.

Durante o exercicio de 2018, o Fundo recebeu o montante de R$492 a titulo de dividendos
(2017 - R$504).

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possui 769.002 (2017 - 769.002 a¢des ordinarias) acoes
ordinarias da companhia pelo valor justo de R$11.208 (2017 - R$11.194), que representam
22,48% (2017 - 22,48%) do capital da Companhia.

6. Gerenciamento deriscos

15

a) Tipos de riscos

Mercado

O valor dos ativos que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com
as flutuagBes de precos e cotagdes de mercado. A queda ou aumento nos precos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo podem ser temporarios, ndo existindo, no entanto, garantia
de que nao se estendam por periodos longos e/ou indeterminados.

Liquidez

As aplicacbes do Fundo em a¢des sem cotacdo de mercado apresentam peculiaridades em
relacdo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos de investimentos brasileiros, em
razdo das caracteristicas de prazo e duragdo do mesmo. Caso o Fundo precise alienar parte
dessas acdes, o valor podera ser reduzido devido & baixa liquidez, causando perdas ao Fundo.

Sistémico
As condi¢cfes econdmicas nacionais e internacionais podem afetar o mercado, resultando em

alteracdes nas taxas de juros e caAmbio, nos precos dos papeis e nos ativos em geral. Tais
variagBes podem afetar o desempenho do Fundo.
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Gerenciamento de riscos--Continuagcao

b) Controles relacionados aos riscos

N&o obstante a diligéncia da Administradora e da Gestora em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuacgdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de liquidez
e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a Administradora e a Gestora
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Embora seja mantido sistema de gerenciamento de riscos das aplicag6es do Fundo, ndo ha
garantia de completa eliminagéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo a realizagdo de operagBes com derivativos, exceto quando tais forem
realizadas exclusivamente para fins de protecéo patrimonial, com exposi¢éo de, no maximo, o valor
do patrimdnio liquido do Fundo.

O Fundo néo realizou operagBes com instrumentos financeiros derivativos nos exercicios findos
em 31 de dezembro de 2018 e 2017.

Negociacao de cotas do Fundo

As cotas do Fundo sdo admitidas & negociacdo em Bolsa de Valores, entretanto, nos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017 ndo houve negocia¢éo das cotas do Fundo na B3 S.A.
- Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3 S.A.").

Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo deve distribuir a seu cotista, no minimo, 95% dos rendimentos, calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balan¢o semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago aos titulares de cotas que estiverem registrados
como tal no fechamento das negociacdes do ultimo dia Gtil do més anterior ao respectivo
pagamento.

O resultado auferido em um determinado exercicio sera distribuido ao cotista, mensalmente, até o
15° dia do més subsequente, a titulo de antecipagdo dos resultados a serem distribuidos.
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Politica de distribuicdo dos resultados--Continuacao

Fardo jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do Gltimo dia de cada
més, de acordo com as contas de depésito mantidas pelo escriturador das cotas do Fundo.

A apuracéo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2018 e 2017, estd demonstrada a seguir:

Resultado Valor distribuido

Exercicio findo em (regime caixa) (minimo 95%) % distribuido
31 de dezembro 2018 383 363 94,81%
31 de dezembro 2017 365 393 107,53%

A reconciliacdo entre o lucro contébil (regime de competéncia) e o lucro caixa-base para a
distribuicdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2018 e 2017, estd demonstrada a seguir:

2018 2017
(+) Receitas apuradas no periodo segundo regime de competéncia 533 3.518
(-) Despesas apuradas no periodo segundo regime de competéncia (171) (215)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 362 3.303
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa (29) (3.018)
(+) Despesas por competéncia e néo transitadas pelo caixa 14 80
(=) Lucro ajustado - base para célculo da distribuicéo 329 365
Rendimento distribuido 363 393
Percentual do lucro liquido por caixa distribuido 110,33% 107,67%
Rendimentos de 2018 distribuido do exercicio 311 393
Rendimentos de 2018 a serem distribuidos no exercicio seguinte 52 -
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10.

11.

Rentabilidade do Fundo

O patriménio liquido médio, o valor da cota, quantidade média ponderada de cotas integralizadas,
a rentabilidade calculada pelo lucro liquido dos 2 ultimos exercicios e o percentual dos rendimentos

distribuidos estdo demonstrados a seguir:
Quantidade média

Patriménio ponderada Rentabilidade

Exercicio findo em liguido médio(*)  Valor da cota de cotas integralizadas do Fundo (%)
31 de dezembro 2018 12.719 1.132,0825 11.270 (1,08)
31 de dezembro 2017 11.871 1.144,4578 11.270 26,77

(*) Nao auditado

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.

Emissdes, resgates e amortizagOes de cotas

O patriménio inicial do Fundo é dividido em cotas de classe Unica, que correspondem a fracdes
ideais desse patriménio, sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular, sendo certo de
gue o Fundo podera emitir o montante maximo de 300.000.000 de cotas.

As cotas séo integralizadas a vista, mediante a realizacdo de chamadas de capital, conforme
previsto em compromisso de investimento e no respectivo boletim de subscricdo, em moeda
corrente nacional ou em bens e direitos, por meio de ordem de pagamento, débito em conta
corrente, documento de ordem de crédito ou outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo Banco Central.

As cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa
relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento
relativo aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, no prazo maximo de 30 dias de seu
recebimento pelo Fundo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 o Fundo ndo amortizou cotas. (2017 -
amortizou cotas no montante de R$3.303.)

A distribuicdo inicial de cotas do Fundo, iniciada em 11 de agosto de 2016 e encerrada em 2 de
dezembro de 2016, foi de 15.000.000 cotas ao valor unitario de R$1,00. Foram subscritas e
integralizadas 11.270.000 cotas, perfazendo um total de R$11.270. N&o houve cotas integralizadas
durante os exercicios de 2018 e 2017.

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas do Fundo e ndo havera resgate de cotas.
O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacao da Assembleia
Geral de Cotista, que definird, inclusive, os termos e condi¢des de tais emissdes.

18
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Custodia

As acdes de companhia de capital fechado em nome do Fundo estéo registradas no livro de
registro de a¢des nominativas da respectiva companhia investida.

Servigos contratados

A Administradora contratou 0s seguintes servicos:

Gestora: Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
Custodiante: Itatl Unibanco S.A.
Controladoria, processamento e tesouraria: Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.

Remuneracdo da Administradora

Pelos servigos de administragdo, gestdo, tesouraria, controle e processamento dos titulos e
valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como pelos servigos de custddia e
escrituracéo das cotas do Fundo é cobrada pela Administradora do Fundo, mensalmente, uma
taxa de administracdo equivalente a 0,20% ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo,
observado o valor minimo mensal de R$6,5, que sera reajustado anualmente pela variagdo
positiva do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo - IPCA. A taxa de administragéo é
devida a partir da data da primeira integralizacdo de cotas por um cotista e deixara de ser devida
na data em que a liquidagcao do Fundo estiver concluida.

A taxa de administracdo é calculada e provisionada diariamente sobre o valor diario do
patrimdnio liquido do Fundo, na base de 252 dias, e é paga, mensalmente até o 5° dia Gtil do més
subsequente ao més de apuracdo

N&o héa taxa de ingresso, saida ou taxa de performance do Fundo.

Divulgacao das informacdes

As informacdes obrigatorias sobre o Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora assim
como junto a Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.
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De acordo com a Lei n°® 8.668/93, alterada pela Lei n® 9.779/99: (i) os rendimentos e ganhos de
capital auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario, quando distribuidos a qualquer
beneficiario, sujeitam-se a incidéncia de imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%; (ii) os
ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacéo de cotas também sujeitam-se a
incidéncia de imposto de renda a aliquota de 20%; e (iii) o Fundo que aplicar recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento
das cotas do Fundo, ndo contard com o regime diferenciado, estando sujeito a tributacédo
aplicavel as pessoas juridicas.

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

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por
gualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte
por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas, os

rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo 40
da IN 1.585.
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Em 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

17. Operagdes com partes relacionadas

No exercicio/periodo findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, o Fundo realizou as seguintes
operacBes com partes relacionadas:

Despesas com parte relacionada

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, o total de despesa e 0 passivo com
taxa de administracéo, estdo demonstrados a seguir:

Exercicio findo em Exercicio findo em
Despesa 31/12/2018 31/12/2017
Taxa de administracédo 78 75
Passivo 31/12/2018 31/12/2017
Taxa de administracdo a pagar 6 7

18. Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do Auditor

Informamos que a Administradora, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, ndo
contratou servicos da Ernst & Young Auditores Independentes S.S. relacionados ao Fundo, além
dos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam
gue o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer gerenciais ndo seu cliente ou
promover 0s seus interesses.

19. Demandas judiciais
N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos do cotista,
quer desse contra a Administragdo do Fundo.

20. Informacgdes adicionais
O Fundo é administrado pela Administradora, tendo como diretor responsavel pelo Fundo o

Sr. Guilherme Charnaux Grumser e a responsabilidade pela contabilidade é a Sra. Gabrielle das
Neves Oliveira, inscrita no CRC RJ 097090/0-4.
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