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(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Séo Paulo — SP

Opini&o com ressalva

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario
Vector Queluz Lajes Corporativas Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas
demonstrag@es do resultado, das mutac¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas
contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos do assunto descrito no paragrafo
“Base para opinido com ressalva” as demonstragdes financeiras acima referidas
apresentam adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e
financeira do Fundo de Investimento Imobiliario Vector Queluz Lajes Corporativas
Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2018, e o desempenho de
suas operacdes para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimentos em cotas de fundos
de investimento.

Base para opinido com ressalva

Chamamos a aten¢ao para a nota explicativa n® 4 em que o Fundo mantém investimento
em CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios) emitidos pela Habitasec Securitizadora
S/A de série 552, cujo saldo contabil em 31 de dezembro de 2018 é no montante de
R$ 8.209. Adicionalmente observamos que o CRI se encontra inadimplente ao
pagamento dos juros mensais desde abril de 2018. Além deste fato, existem algumas
correspondéncias do agente fiduciario questionando a Empresa sobre lotes vendidos e
repasse de valores recebidos ndo repassados pelas Empresas objeto da securitizagédo
a Habitasec. Diante destes fatos, entendemos que uma provisdo para perdas deveria
ser constituida no mesmo montante.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas
na seg¢do a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragBes financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Caédigo 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 € suficiente e apropriada para

fundamentar nossa opinido com ressalva.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um
todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracbes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Investimentos em titulos e valores mobiliarios

Os investimentos em titulos e valores mobilidrios do Fundo séo representados por
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobili&rios que perfazem
95,18% do patrimbnio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2018. Esses
investimentos sado registrados inicialmente ao custo de aquisi¢do, sendo mensalmente
valorizados de acordo com as taxas pré-fixadas e respectivos indexadores.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, mapeamos 0s processos e
as atividades de controles implementados pelo Fundo, e efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas ndo se limitam na:

Verificacdo dos termos de securitizacao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios;
Verificagdo da custddia das Letras de Crédito Imobiliérios;

Recélculo da valorizag@o dos investimentos em conformidade com suas taxas pré-
fixadas e indexadores;

Avaliacdo da adequacdo das divulgacdes realizadas nas demonstracdes financeiras.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima descritos,
consideramos que sdo aceitaveis as metodologias utilizadas para avaliacao do valor justo
dos investimentos do Fundo no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em
conjunto.

Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragfes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis a Fundos de Investimento e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracéo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaborac@o das demonstracdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
0s assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base
contabil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administracao
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragédo das demonstragdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniéo.
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 distorgdes relevantes existentes. As distorgbes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decis6es econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracfes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo detec¢do 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, omissdo ou representacbes falsas
intencionais;

Obtivemos 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 adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administracéo;
Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras
ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.
Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condigBes futuras podem levar o Fundo
a nao mais se manter em continuidade operacional;

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



@ pakertilly

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras--Continuacao

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

Sao Paulo, 15 de maio de 2019.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP-031.269/0-1

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly ¢ membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
séo pessoas juridicas separadas e independentes.



Vector Queluz Lajes Corporativas Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ (MF): 13.842.683/0001-76

Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2018 e de 2017

(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas)

Notas 31/12/2018 %PL 31/12/2017 %PL
Ativo circulante
Bancos conta movimento 1 - 1 -
Operagdes compromissadas 4.a 2.536 3,68 11.402 17,71
Despesas antecipadas 3 - 313 0,49
Contas a receber 6 971 1,41 1.702 2,64
Total do ativo circulante 3.511 5,09 13.418 20,84
Ativo ndo circulante
Certificados de Recebiveis Imobiliarios 4.b 54.247 78,64 40.294 62,59
Letra de Crédito Imobiliario 4.c 11.404 16,53 10.817 16,80
Total do ativo nao circulante 65.651 95,18 51.111 79,39
Total do ativo 69.162 100,27 64.529 100,23
Notas 31/12/2018 %PL 31/12/2017 %PL
Passivo circulante
Taxa de administracéo 7 146 0,21 122 0,19
Taxa de custédia 36 0,05 28 0,04
Cetip/Selic 1 - 1 -
Total do passivo circulante 183 0,27 151 0,23
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 58.067 84,18 58.067 90,20
Reserva de lucros 10.912 15,82 6.311 9,80
11 68.979 100,00 64.378 100,00
Total do passivo e patriménio liquido 69.162 100,27 64.529 100,23

As notas explicativas da Administracéo sao parte integrante das demonstracdes financeiras.



Vector Queluz Lajes Corporativas Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ (MF): 13.842.683/0001-76

Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Demonstracdes de resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017

(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas)

Propriedades para investimento
Receitas de aluguéis
Receitas de vendas de propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de letras de crédito imobiliario - LCI
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliario - CRI
(Prejuizo)/Lucro na venda de letras de crédito imobiliario - LCI
Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias
Outros Ativos Financeiros

Receita de aplicagdes em opera¢des compromissadas

Outras receitas/Despesas
Despesas com taxa de administradora
Despesas com auditoria e custodia
Despesas de servigos técnicos
Demais despesas de servigos do sistema financeiro
Taxa de fiscalizacdo da CVM
Outras receitas e despesas

Resultado de detentores de cotas classif. PL

Quantidade de cotas

Lucro por cota

Rentabilidade % (lucro liquido /patriménio liquido)

Notas 31/12/2018 31/12/2017

- 188

5 - 720
- 140

- 1.048
588 817
7.395 4.774
(1.782) (425)
6.201 5.166
6.201 6.214

681 602

681 602

7e17 (1.482) (1.255)
17 (249) (260)
17 (335) (627)
17 37 (31)
17 (100) (110)
17 o) 16
(2.207) (2.267)

4,675 4,549

58.977,194 58.977,194

79,27 77,13

6,78% 7,07%

As notas explicativas da Administragcdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Vector Queluz Lajes Corporativas Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ (MF): 13.842.683/0001-76
Administrado por: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Demonstracdes das mutacdes do patriménio liquido para os exercicios findos em 31 de dezembro
de 2018 e de 2017

Saldos em 31 de dezembro de 2016
Integralizacdo de cotas no exercicio
Lucro do exercicio

Distribuicdo de resultado no exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2017

Lucro do exercicio
Distribuicdo de resultado no exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2017

(Em milhares de Reais)

Notas

Reserva de lucros
(prejuizos

12

13

12

13

Cotas integralizadas acumulados) Total

41.072 2.358 43.430

16.995 - 16.995

4.549 4.549

(596) (596)

58.067 6.311 64.378

4.675 4.675

(74) (74)

58.067 10.912 68.979

As notas explicativas da Administracao sdo parte integrante das demonstrac6es financeiras.



Vector Queluz Lajes Corporativas Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ (MF): 13.842.683/0001-76

Administrado por: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.

CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Demonstracdes dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 31 de dezembro

de 2018 e de 2017

(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de Aluguéis
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios
Rendimento com operac¢des compromissadas
Pagamento de Taxa de Administracéo
Pagamento de Taxa da CVM
Pagamento de Auditoria
Pagamento de Custddias de terceiros
Pagamento de tributos
Pagamento de servicos de consultoria imobiliaria
Pagamento de Outros Servigos
Pagamento de Outras Despesas

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicéo de certificados recebiveis imobiliarios - CRI
Aquisicéo de letras de crédito imobiliarios - LCI
Amortizacéo de certificados recebiveis imobiliarios - CRI
Recebimentos por Venda de Propriedades para Investimento
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizag&o/Incorporacgéo de cotas
Rendimentos pagos
Gastos/Reembolso com colocagéo de cotas
Caixa liquido (aplicado nas) / proveniente das atividades de financiamento

Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Total de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas da Administrac@o séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

31/12/2018 31/12/2017
- 188
1.578 1.737
681 602
(1.458) (1.199)
(46) (118)
(14) (17)
(231) (237)
- (6)
(39) (156)
(132) (204)
- (1.371)
1.125 (135)
(15.004) (12.400)
- (10.000)
5.087 2.154
- 3.800
(9.917) (16.446)
- 16.995
(74) (596)
- (520)
(74) 15.879
(8.866) (702)
11.403 12.105
2.537 11.403
(8.866) (702)
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Vector Queluz Lajes Corporativas Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 13.842.683/0001-76

(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

CNPJ n° 00.806.535/0001-54

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitéario das quotas)

1.

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Vector Queluz Lajes Corporativas Fundo
de Investimento Imobiliario (“Fundo”), administrado pela Planner Corretora de
Valores S.A., foi constituido em 16 de junho de 2011, sob forma de condominio
fechado, com prazo de setenta e nove meses, nos termos da Instru¢do CVM n°® 472
de 13 de janeiro de 2010. Iniciou as atividades em 14 de novembro de 2012 e
destina-se exclusivamente a investidores qualificados.

O objetivo do Fundo ¢é a realizacdo de investimentos imobiliarios,
preferencialmente, por meio da aquisicdo de empreendimentos imobiliarios
prontos, inclusive bens e direitos a eles relacionados, predominantemente lajes
corporativas e escritorios comerciais de alto padréo, visando gerar ganhos por meio
de locacao e/ou arrendamento e alienacao, e se beneficiar de potencial valorizagéo
imobiliéria.

A gestao de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as melhores
praticas de mercado, e estd em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos
reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na Nota
Explicativa n° 11.

Base de elaboracdo e apresentagcdo das demonstracdes
financeiras

As presentes demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a
fundo de investimento imobiliario regulamentados pelas Instrugdes n® 516/11 e n°
517/11 da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos,
as Orientacfes e as Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade
(CFC), desde que nao conflitantes com as disposi¢cfes contidas nas instrucbes
especificas dos fundos de investimento imobiliario.

As préticas contabeis da Instrucdo CVM n° 516/11 levam em consideragédo a norma
da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), especificamente aplicaveis a fundo de
investimento imobiliario, a Instrugcdo CVM n° 472/08, e suas alteracdes.

As presentes demonstracdes financeiras foram aprovadas pela administracdo do
Fundo em 15 de maio de 2019.
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Vector Queluz Lajes Corporativas Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 13.842.683/0001-76

(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

CNPJ n° 00.806.535/0001-54

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das cotas)

3. Descricao das principais praticas contabeis aplicadas na
elaboracéo das demonstragdes financeiras

A elaboragédo das demonstragfes financeiras exige que a Administradora efetue
estimativas e adote premissas que afetam os 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 liquidagao duvidosa, valor justo e mensuracao de valor recuperéavel
de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagéo as estimativas.

a) Classificacdo dos instrumentos financeiros
i) Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

ii) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os
instrumentos financeiros sé@o reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que 0s ativos e
passivos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do resultado.

iii) Classificagcdo dos ativos financeiros para fins de mensuragéao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das
seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por
meio do resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros
adquiridos com o propésito de geracdo de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociacgao;

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos
financeiros adquiridos com o propésito de serem mantidos até o
vencimento, para os quais o Fundo tem intencdo e capacidade
comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sao
mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo recuperacao,
com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.
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Vector Queluz Lajes Corporativas Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 13.842.683/0001-76

(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

CNPJ n° 00.806.535/0001-54

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das cotas)

3. Descricdo das principais praticas contabeis aplicadas na
elaboracédo das demonstracdes financeiras--Continuagao

a) Classificacdo dos instrumentos financeiros--Continuacao

iv) Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacéo

Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas
do balango patrimonial:

Disponibilidades: saldos de caixa e disponibilidade financeira por
meio de cotas de fundos de investimento de liquidez imediata;
Aplicagdes financeiras de natureza ndo imobiliaria:

§

Operacdes compromissadas - sao operagfes com compromisso
de recompra com vencimento em data futura, anterior ou igual a do
vencimento dos titulos objeto da operacgéo, valorizadas diariamente
conforme a taxa de mercado da negociacdo da operacao.

AplicagOes financeiras de natureza imobiliéria:

§

§

Letras de crédito imobiliario - titulos que representam divida para
0 emissor, rendem juros e sdo lastreados por crédito imobiliario
garantidos por hipoteca ou por alienacao fiduciaria de imovel;
Certificados de recebiveis imobiliérios - titulos que representam
divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica
ou escritural;

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

b) Mensuracdo dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de

valor justo

Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo,

7

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

i) Mensuracédo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducédo de
custos estimados de transacdo que seriam eventualmente incorridos
guando de sua alienacdo, exceto aqueles mantidos até o vencimento,
instrumentos de patriménio, cujo valor ndo possa ser apurado de forma
suficientemente objetiva.
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3. Descricdo das principais praticas contabeis aplicadas na
elaboracédo das demonstracdes financeiras--Continuagao

c) Mensuracgado dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de
valor justo --Continuagéo

d)

i)

Mensuracéo dos ativos financeiros--Continuagéo

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 transagdo em condi¢fes 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 nado exista pre¢co de mercado para um determinado instrumento
financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliacdo
normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as
caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados a ele.

Reconhecimento de varia¢gdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contébil de ativos financeiros para
negociacdo sao reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas
respectivas contas de origem.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos
valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliacdo
elaborados por empresas especializadas com qualificacdo reconhecida e
formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variacdo no valor
justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstracao do
resultado do exercicio em que referida valorizacdo ou desvalorizagdo tenha
ocorrido.

Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime
contabil de competéncia.
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3. Descricdo das principais praticas contabeis aplicadas na
elaboracédo das demonstracdes financeiras--Continuagao

f)

g)

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdésitos bancarios,
fundos de investimento/aplicagfes financeiras de renda fixa, de curto prazo e
alta liqguidez que sao prontamente conversiveis em um montante conhecido de
caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

Estimativas e julgamentos 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 e julgamentos que, na opinido da
Administradora, podem ser consideradas mais relevantes, e podem sofrer
variacdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos
do Fundo, estéo descritas a seguir:

i) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos
financeiros que ndo possuem suas cotagfes disponiveis ao mercado, por
exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizagc&o de técnicas
de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condicdes de mercado e, também, nas informacdes
disponiveis, na data das demonstrac¢des financeiras. As politicas contabeis
descritas nas Notas n° 3 (a) e n° 3 (b) apresentam, respectivamente,
informacdes detalhadas sobre “definicdo e classificacdo dos instrumentos
financeiros” e “mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudancas de valor justo”;

i) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota

Explicativa n°® 3.c, o valor justo dos iméveis para renda é obtido através de
laudos de avaliagdo elaborados por empresas com qualificacdo
reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo
projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas
descontado a valor presente. As informagdes sobre as referidas
propriedades para investimento estdo descritas na Nota Explicativa n° 5.
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4. Titulos e valores mobiliarios

As aplicagbes compromissadas em 31 de dezembro de 2018 e de 2017 estédo
representadas por:

De carater ndo imobiliario

a) Operacdes compromissadas:

2018 2017
Compromissadas Quantidade Valor Quantidade Valor
Compromissadas Bradesco 1 2.536 1 11.402

De carater imobiliario

a) Certificados Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017, o Fundo possui a seguinte composi¢cao
de Certificados Recebiveis Imobiliérios:

Emissor Cad. Cetip Emisséo Vencimento  Indexador  Spread (a.a.) Quant. 2018 2017
i Habitasec Securitizadora S.A.  15G0636541  20/07/2015  20/07/2022 IGP-M 12,00% 28 8.208 9.195
ii Habitasec Securitizadora S.A.  15K0592011  12/11/2015  12/11/2022 IPCA 12,00% 25 6.953 8.304
iii  Habitasec Securitizadora S.A. 16F0189018  15/06/2016  15/10/2023 IPCA 12,00% 25 9.865 9.577
iv Habitasec Securitizadora S.A. 17G0913178 07/07/2017  15/07/2024 IPCA 12,00% 6.200 7.067 6.609
v Habitasec Securitizadora S.A.  17G0893788  07/07/2017  15/07/2024 IPCA 12,00% 6.200 7.067 6.609
vi  Habitasec Securitizadora S.A. 18K1383001  19/11/2018  15/07/2024 IPCA 12,00% 4.998 5.029 -
vii  Habitasec Securitizadora S.A. 18K1383002  19/11/2018  15/07/2024 IPCA 12,00% 4.998 5.029

viii Habitasec Securitizadora S.A. 18K1383003  19/11/2018  15/07/2024 IPCA 12,00% 4.998 5.029

i)

27.472 54.247 40.294

CRI Habitasec Securitizadora S.A.: 552 série/12 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.
Os CRI's possuem caréncia até 20 de agosto de 2016 e sdo lastreados por Créditos
Imobiliarios representados por Cédulas de Crédito Imobiliario da Nabileque Incorporadora
Ltda. As garantias da operacao sao: (i) alienacao fiduciaria de cotas (ii) cessao fiduciaria de
direitos creditorios e (iii) regime fiduciario com consequente instituicao do patrimdnio separado,
nos termos da Lei 9.514 de 20 de novembro de 1997. Esse CRI néo teve avaliaco realizada
por empresa de rating;

CRI Habitasec Securitizadora S.A.: 622 série/1® Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.
Os CRI's possuem caréncia até 12 de dezembro de 2016 e sdo lastreados por Créditos
Imobiliarios representados por Cédulas de Crédito Imobilidrio da SPE Cotia S.A. As garantias
da operacgdo séo: (i) alienacao fiduciaria de 100% das agbes de emissdo da devedora, (i)
cesséo fiduciaria de 55% dos recebiveis decorrentes das vendas dos lotes do empreendimento
imobiliario, (iii) cessdo fiduciaria de conta centralizadora que receberd o0s recursos
correspondentes aos 55% dos recebiveis decorrentes das vendas dos lotes do
empreendimento imobiliario e (iv) regime fiduciario com consequente instituicdo do patrimonio
separado, nos termos da Lei n°® 9.514 de 20 de novembro de 1997. Esse CRI néo teve
avaliacao realizada por empresa de rating;
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4. Titulos e valores mobiliarios--Continuagao

a) Certificados Recebiveis Imobiliarios (CRI)--Continuacao

iii) CRI Habitasec Securitizadora S.A.: 662 série/12 Emisséo da Habitasec Securitizadora S.A.

iv)

v)

Vi)

vii)

Os CRI's possuem caréncia até 15 de julho de 2017 e sdo lastreados por Créditos
Imobiliarios representados por Cédulas de Crédito Imobiliario da FS Participacdes S.A. SPE
Sao José dos Campos S.A. As garantias da operacao sdo: (i) alienagao fiduciaria de 100%
das acdes de emissdo da devedora, (ii) cesséo fiduciaria de 55% dos recebiveis decorrentes
das vendas dos lotes do empreendimento imobiliario, (iii) cessdo fiduciaria de conta
centralizadora que recebera os recursos correspondentes aos 55% dos recebiveis
decorrentes das vendas dos lotes do empreendimento imobiliario e (iv) regime fiduciario com
consequente instituicdo do patriménio separado, nos termos da Lei n° 9.514 de 20 de
novembro de 1997. Esse CRI ndo teve avalia¢éo realizada por empresa de rating;

CRI Habitasec Securitizadora S.A.: 83 série/12 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.
Os CRI's possuem caréncia até 15 de julho de 2018 e séo lastreados por Créditos Imobiliarios
representados por Cédulas de Crédito Imobilidrio da FS Participacdes S.A. SPE Sé&o José
dos Campos S.A. As garantias da operagédo sdo: (i) alienagao fiduciaria de 100% das aces
de emissédo da devedora, (ii) cesséao fiduciaria de 55% dos recebiveis decorrentes das vendas
dos lotes do empreendimento imobiliario, (iii) cesséo fiduciaria de conta centralizadora que
recebera os recursos correspondentes aos 55% dos recebiveis decorrentes das vendas dos
lotes do empreendimento imobiliario e (iv) regime fiduciario com consequente instituicdo do
patrimdnio separado, nos termos da Lei n°® 9.514 de 20 de novembro de 1997. Esse CRI ndo
teve avaliagdo realizada por empresa de rating;

CRI Habitasec Securitizadora S.A.: 89 série/12 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.
Os CRI's possuem caréncia até 15 de julho de 2018 e séo lastreados por Créditos Imobiliarios
representados por Cédulas de Crédito Imobiliario da FS Participacdes S.A. SPE Sé&o José
dos Campos S.A. As garantias da operagédo sdo: (i) alienagao fiduciaria de 100% das aces
de emisséo da devedora, (ii) cesséo fiduciaria de 55% dos recebiveis decorrentes das vendas
dos lotes do empreendimento imobiliario, (iii) cessao fiduciaria de conta centralizadora que
recebera os recursos correspondentes aos 55% dos recebiveis decorrentes das vendas dos
lotes do empreendimento imobiliario e (iv) regime fiduciario com consequente instituicdo do
patriménio separado, nos termos da Lei n® 9.514 de 20 de novembro de 1997. Esse CRI ndo
teve avaliacao realizada por empresa de rating;

CRI Habitasec Securitizadora S.A.: 125 série/1® Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.
Os CRI's possuem caréncia até 20 de novembro de 2028 e sdo lastreados por Créditos
Imobiliarios representados por Cédulas de Crédito Imobiliario da FS Participa¢des S.A. SPE
S&o José dos Campos S.A. As garantias da operacao sao: (i) alienagéo fiduciaria de 100%
das acdes de emissao da devedora, (ii) cesséao fiduciaria de 55% dos recebiveis decorrentes
das vendas dos lotes do empreendimento imobiliario, (iii) cessdo fiduciaria de conta
centralizadora que receberd os recursos correspondentes aos 55% dos recebiveis
decorrentes das vendas dos lotes do empreendimento imobiliario e (iv) regime fiduciario com
consequente instituicdo do patriménio separado, nos termos da Lei n°® 9.514 de 20 de
novembro de 1997. Esse CRI ndo teve avaliacéo realizada por empresa de rating;

CRI Habitasec Securitizadora S.A.: 126 série/12 Emisséo da Habitasec Securitizadora S.A.
Os CRI's possuem caréncia até 20 de novembro de 2028 e sado lastreados por Créditos
Imobiliarios representados por Debéntures conversiveis em acdes da Castanheira
Loteamento SPE. As garantias da operagédo sdo: (i) alienacao fiduciaria de 100% das a¢bes
de emissédo da devedora, (ii) cesséao fiduciaria de 55% dos recebiveis decorrentes das vendas
dos lotes do empreendimento imobiliario, (iii) cesséo fiduciaria de conta centralizadora que
recebera os recursos correspondentes aos 55% dos recebiveis decorrentes das vendas dos
lotes do empreendimento imobiliario e (iv) regime fiduciario com consequente instituicdo do
patriménio separado, nos termos da Lei n® 9.514 de 20 de novembro de 1997. Esse CRI ndo
teve avaliagéo realizada por empresa de rating.
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4. Titulos e valores mobiliarios--Continuagao

a) Certificados Recebiveis Imobiliarios (CRI) --Continuacéo

viii) CRI Habitasec Securitizadora S.A.: 127 série/12 Emisséo da Habitasec Securitizadora S.A.
Os CRI's possuem caréncia até 20 de novembro de 2028 e sado lastreados por Créditos
Imobiliarios representados por Cédulas de Crédito Imobiliario da FS Participa¢des S.A. SPE
Sao José dos Campos S.A. As garantias da operagao sao: (i) alienacgao fiduciaria de 100%
das ac¢6es de emissao da devedora, (ii) cessao fiduciaria de 55% dos recebiveis decorrentes
das vendas dos lotes do empreendimento imobiliario, (iii) cessdo fiduciaria de conta
centralizadora que receberd os recursos correspondentes aos 55% dos recebiveis
decorrentes das vendas dos lotes do empreendimento imobiliario e (iv) regime fiduciério com
consequente instituicdo do patrimbnio separado, nos termos da Lei n°® 9.514 de 20 de
novembro de 1997. Esse CRI ndo teve avalia¢éo realizada por empresa de rating.

b) Letras de Crédito Imobiliario (LCI)

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possui a seguinte composicéo de Letras
de Crédito Imobiliario:

2018 2017
LCI Quantidade Valor Vencimento Quantidade Valor Vencimento
Caixa Econdmica Federal 1 11.404  07/01/2019 1 10.817  07/01/2019
1 11.404 1 10.817

5. Propriedade parainvestimento
Venda

Em 28 de setembro de 2017 o Fundo vendeu os conjuntos comerciais de n° 51 e
n° 52, localizados no Edificio Itaim Business Center — laia, situado na Rua laia, n°
77, Itaim Bibi, a area util do edificio é de 3.450,00 m2 e dos conjuntos comerciais
n°® 51 - 166,78 m2 e conjunto 52 - 166,78 m?2 totalizando 333,56 m2 de area util por
R$ 3.800. O Fundo obteve resultado positivo de R$ 720 na venda do imovel.

Método usado para avaliagdo do imovel da carteira do Fundo

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e
preceitos: NBR 14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Imoveis Urbanos
e Parte 4 - Empreendimentos, da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas); Normas para Avaliacdes de Imoveis Urbanos publicadas pelo IBAPE/SP
(Instituto Brasileiro e Avaliacdes e Pericias de Engenharia); Requisitos basicos do
Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra
Bretanha.
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5.

Propriedade para investimento--Continuacao
Método usado para avaliacao do imével da carteira do Fundo--Continuacao

O imovel teve seu valor de mercado de locagéo obtido pelo Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, que identifica o valor de produtos imobiliarios pela
comparacdo direta entre elementos ofertados no mercado de uma mesma regiao.
As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exercam influéncia
na formacao do valor dos imoveis, sdo homogeneizados por Inferéncia Estatistica.

Coberturas de seguro (néo auditado)

Os empreendimentos no qual o Fundo possui imOvel para renda encontra-se
segurado quanto aos riscos de incéndio, queda de raio, explosdo, implosédo
acidental, fumaca, queda de aeronave, danos elétricos e perda ou pagamento de
aluguel a terceiro, os montantes sdo considerados como suficientes pela
administracéo do Fundo.

Contas a receber

Compreende o montante de R$ 971 (R$ 1.702 em 31 de dezembro de 2017),
referente ao reembolso a ser realizado pelo gestor em funcdo do pagamento pelo
Fundo das despesas com distribui¢céo de cotas realizadas.

Remuneracéo da administragcéo

Como remuneracdo a todos os servicos de Administracdo, o Fundo paga o
equivalente a até 2,25% ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo (“Taxa de
Administracao”).

A remuneracao prevista no paragrafo anterior deve ser provisionada diariamente
(em base de 252 dias por ano) sobre o valor do patriménio liquido do Fundo e paga
mensalmente, por periodos vencidos, até o 5° dia util do més subsequente.

A parte da Administradora corresponde ao montante equivalente de 0,14% ao ano
sobre o patrimdnio liquido do Fundo, assegurado um valor minimo mensal de
R$ 5, a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 meses.

A parte das Gestoras (Gestora Imobiliaria e Gestora Financeira) corresponde ao
montante equivalente a: (i) 2,11% ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo
durante o periodo de investimento e (ii) 0,90% ao ano sobre o patriménio liquido do
Fundo apés o periodo de investimento. As Gestoras fazem jus, cada uma, ao
percentual de 50% da remunerag&o acima.
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7.

Remuneracao da administracao--Continuagao

Os pagamentos das remuneracfes aos prestadores de servigcos de administragéo
serdo efetuados diretamente pelo Fundo a cada qual, nas formas e prazos previstos
no regulamento do Fundo, até o limite da remuneracéo total, fixada no primeiro
paragrafo acima.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, foi provisionada a importancia de
R$ 1.482 (R$ 1.255 em 31 de dezembro de 2017) a titulo de taxa de administracéo,
restando a pagar o montante de R$ 146 (R$ 122 em 31 de dezembro de 2017).

Adicionalmente as remuneracdes previstas nos paragrafos acima, as Gestoras
receberdo uma taxa de performance auferida em virtude do resultado do Fundo,
equivalente a 20% da rentabilidade do capital integralizado pelos Cotistas, ja
deduzidas todas as taxas e despesas pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa de
Administracdo, que exceder o Indexador IPCA/IBGE acrescido de 8% ao ano,
desde a data da primeira integralizacdo de cotas.

A taxa de performance serd paga em moeda corrente nacional na data de cada
distribuicdo aos Cotistas do Fundo, em decorréncia de amortizacdo ou resgate de
cotas ou distribuicdo de resultado auferido pelo Fundo. Também sera calculada e
paga Taxa de Performance em caso de liquida¢do do Fundo, na data de destituicdo
da(s) Gestor(as) sem justa causa, conforme definido no regulamento, ou na data
em gque a Assembleia Geral de Cotistas deliberar, se for o caso, pela prorrogacéo
do prazo do Fundo ou pela alteracéo nas regras de desinvestimento.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, ndo foram provisionadas
taxas de performance.

Obrigacfes por aquisicdo de imoveis

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e 2017, ndo havia saldo em
obrigacdes por aquisicao de imével.

Obrigacdes por captagcao de recursos

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e 2017, o Fundo ndo detinha
obrigages pela cesséo de recebiveis decorrentes de contratos de aluguéis.
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10. Mensuracgéo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuragdes do valor
justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracgéo pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados
ativos € baseado nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um
mercado € visto como ativo se 0s precos cotados estiverem pronta e
regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de
indastrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representam transacfes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais;

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados
em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo.
Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta
disponivel e confiam 0 menos possivel nas estimativas especificas da entidade.
Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no
Nivel 2;

Nivel 3 - Se uma ou mais informacfes relevantes ndo estiver baseada em
dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no
artigo 7° da Instrugcdo CVM n°® 516/11.

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

2018
Ativos

Consolidado
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
Operag6es compromissadas 2.536 - - 2.536
Certificado de Recebiveis Imobiliarios — CRI - 54.247 - 54.247
Letras de Crédito Bancario — LCI - 11.404 11.404
Propriedades para Investimento - - - -
Total do ativo 2.536 65.651 - 68.187
2017

Consolidado

Ativos financeiros ao valor justo por meio do

resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total

Operacdes compromissadas 11.402 - - 11.402
Certificado de Recebiveis Imobiliarios — CRI - 40.294 - 40.294
Letras de Crédito Bancario — LCI - 10.817 10.817
Propriedades para Investimento - - - -
Total do ativo 11.402 51.111 - 62.513

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017 o Fundo ndo possui passivos mensurados
pelo valor justo.
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11. Riscos associados ao Fundo

a) Tipos deriscos
Riscos relacionados a fatores macroecondmicos

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando
mudancas drasticas e repentinas em suas politicas. As medidas do Governo
Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas econdmica e
monetaria tem envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros,
desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, tarifas, controles no consumo
de eletricidade, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras
condi¢cdes macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e
0 mercado de capitais nacional. A ado¢édo de medidas que possam resultar na
flutuacdo da moeda, indexacao da economia, instabilidade de precos, elevacao
de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os
negocios, as condi¢bes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo.

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos ao controle da Administradora e das Gestoras tais como
a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou
financeira que modifiguem o ordem atual e influenciem de forma relevante o
mercado imobiliario, financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacées
nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e de mudancas
legislativas, poderao resultar em (a) perda de liquidez dos ativos que compdem
a carteira do Fundo e (b) inadimpléncia dos emissores dos ativos financeiros.

Diversificacéo

O Fundo podera realizar investimentos em mais de um imével ao mesmo
tempo. Nessa hip6tese, € possivel que a capacidade financeira do Fundo seja
impactada diretamente em decorréncia do desempenho negativo de um Unico
Imével, interferindo, dessa forma, no desenvolvimento dos demais Imoéveis.
Assim, o desempenho negativo de um Imovel podera diminuir o potencial
rendimento dos demais Imoveis.

22



Vector Queluz Lajes Corporativas Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 13.842.683/0001-76

(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

CNPJ n° 00.806.535/0001-54

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das cotas)

11. Riscos associados ao Fundo--Continuacéo

a) Tipos de riscos--Continuagéo
Concentracéo

O Fundo podera concentrar seus investimentos em um ndmero restrito de
Iméveis e Ativos. Além disso, independentemente de qualquer decisdo de
investimento do Fundo, a diversificacdo dos investimentos do Fundo em
inmeros Imoveis e Ativos dependera da disponibilidade de oportunidades de
investimento que se enquadrem na Politica de Investimentos e nos Critérios de
Aquisicao dos Iméveis e da capacidade do Fundo de identificar uma variedade
de oportunidades de investimento, hipétese em que poderédo concentrar seus
investimentos em um numero restrito de Iméveis, Nas hipéteses mencionadas
acima, podera ocorrer concentracdo do risco de crédito e de desempenho
assumido pelo Fundo.

Alteracdes tributarias e mudancas na legislacéo

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo da
Lei n® 8.668/1993, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre
incidéncia de qualquer tributo ou a revogacgéao de isenc¢des vigentes, sujeitando
0 Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicilamente.

Riscos juridicos

Toda a arquiteturta do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo,
considera um conjunto de rigores e obrigac6es de parte estipuladas através de
contratos privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em
raz&do da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado
brasileiro, e da inovacao na regulamentacdo da CVM, no que tange a este tipo
de operacédo financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver
perdas por parte dos investidores em razado do dispéndio de tempo e recursos
para eficacia do arcabouco contratual.

Risco de pagamento das cotas do fundo em bens ou direitos reais sobre
imoveis

Conforme previsto no regulamento do Fundo, podera haver a liquidacdo do
Fundo em situacdes predeterminadas. Se uma dessas situacdes se verificar,
h& previsdo na legislacéo pertinente de que as cotas poderao ser resgatadas
em bens ou direitos reais sobre Imoveis oriundos dos Imoveis e ou dos Ativos.
Nessa hipétese, os Cotistas poderdao encontrar dificuldades para negociar os
ativos recebidos decorrentes do resgate de suas cotas.
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11. Riscos associados ao Fundo--Continuacéo

a) Tipos de riscos--Continuacéo
Riscos relacionados a distribuicdo de resultados

Os recursos gerados pelo Fundo serdo provenientes dos investimentos em
Iméveis e dos rendimentos dos ativos investidos. A capacidade do Fundo de
distribuir resultados esta condicionada ao recebimento pelo Fundo dos recursos
acima citados.

Risco de demanda judiciais ou extrajudiciais

O Fundo estara sujeito a perdas e prejuizos de eventuais condenag¢des em
acOes judiciais e procedimentos administrativos propostos por quaisquer
terceiros interessados e decorrentes de fatos relativos a propriedade, posse,
uso, destinacdo e administracdo, ou de qualquer outro fato referente aos
imoveis que integrardo o patriménio do Fundo, bem como pela assunc¢éo dos
respectivos custos e condenacg0es, inclusive despesas, tributos, custas, multas,
indenizacgdes, repeticdes de indébito, devolucdo de quantias, sucumbéncias e
honorérios advocaticios, inclusive no caso de serem arcados pela
Administradora ou impostos a ela em razao da representacédo do Fundo em tais
demandas.

Risco de derivativos

Consite no risco de distorcdo de preco entre o derivativo e seu ativo objeto, 0
que pode ocasionar aumento da volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades
de retornos adicionais nas operacgdes, ndo produzir os efeitos pretendidos, bem
como provocar perdas aos Cotistas. Mesmo para o Fundo, que utiliza
derivativos exclusivamente para protecéo das posi¢des a vista, existe o risco
da posi¢éo ndo representar um hedge perfeito ou suficiente para evitar perdas
ao Fundo.

Riscos do fundo ser genérico

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario genérico, sem um
empreendimento imobiliario especifico para investimento, tendo ainda que
selecionar empreendimentos imobiliarios para investir, podendo, portanto, ndo
encontrar empreendimentos imobiliarios atrativos dentro do perfil a que se
propde, podendo ainda, sem prévia anuéncia dos cotistas, adquirir iméveis para
0 patrimbnio do Fundo, desde que estes se enquadrem nos Critérios de
Aquisicao do Iméveis.
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11. Riscos associados ao Fundo--Continuacéo
a) Gerenciamento de riscos

O Gestor Financeiro possui um sistema de gerenciamento de riscos utilizado
para avaliar os riscos do Fundo, contratado pelo préprio Gestor Financeiro sem
custos ao Fundo.

12. Politica de distribuicéo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balancos semestrais
encerrados em 30 junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num
determinado periodo € distribuido aos Cotistas, mensalmente, até o 20° (vigésimo
dia util) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo
de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacéo tera a destinacao
que Ihe der a Assembleia Geral de Cotistas, com base em proposta e justificativa
apresentada pela Administradora.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Distribui¢cdo de rendimentos 2018 2017
Recebimento de aluguéis - 188
Resultado com CRI 1.578 1.737
Rendas com titulos de renda fixa 681 602
Outras rendas 786 646
Despesas (1.920) (3.308)
Base de célculo 1.125 (135)

Resultado minimo a distribuir - 95% - -
Rendimentos apropriados no exercicio 74 596

Pagamento no exercicio (valores brutos)

Resultado distribuido referente ao exercicio anterior - 65
Resultado do exercicio distribuido 74 531
Total pago no exercicio 74 596

Resultado do exercicio a distribuir - -

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo distribuiu o montante de R$ 74 como
rendimento aos cotistas (R$ 596 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017).
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13.

14.

Patriménio liquido
Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017 o patrimdnio liquido do Fundo esta composto
por 58.977,194 cotas pelo valor unitario de R$ 1.169,60 (R$ 1.091,58 em 2017)
gue corresponde ao montante total de R$ 68.979 (R$ 64.378 em 2017).

CondicOes para emissao, amortizacao e resgate de cotas
Emisséao

A Administradora, com vista a constituicdo do Fundo, emitiu para oferta publica
com esforgos restritos, em conformidade com a Instrugdo CVM n° 476/2009, o total
de até 500.000 (quinhentas mil) cotas, no valor de R$ 1 (um mil Reais) cada,
totalizando o montante de até R$ 500.000 (quinhentos milhdes de Reais), em série
Unica.

O fundo podera emitir novas cotas, desde que haja aprovacao pela Assembleia
Geral dos Cotistas, com finalidade, dentre outros motivos, de (i) realizar novos
investimentos do Fundo nos Imoveis de forma a manter e/ou aumentar o seu valor
econdmico, (ii) cobrir eventuais contingéncias do Fundo, (iii) recompor o caixa do
Fundo em montante suficiente para pagamento das despesas do Fundo; ou (iv)
adquirir novos investimentos para o Fundo.

Aos cotistas do Fundo sera assegurado, a preferéncia na subscricdo das novas
cotas emitidas, na proporcdo de sua participacdo no patriménio do Fundo, nédo
podendo ser cedido a terceiros cotistas o direito de preferéncia.

O valor de cada nova cota deverd ser fixado, preferencialmente, tendo em vista (i)
o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do
patrimdnio liquido contéabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas emitidas, (ii)
as perspectivas de rentabilidade do Fundo com base em laudo de avaliacédo
econbmica elaborado por empresa especializada; ou (iii) valor de mercado das
cotas ja emitidas.
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14. Condi¢cOes para emissao, amortizacdo e resgate de cotas--
Continuacéo

Emisséo--Continuacdo

As novas cotas serdo subscritas, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias,
prorrogaveis por igual periodo, a contar do dia subsequente a deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

A assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 4 (quatro)
meses apoés o término do exercicio social deliberara sobre o tratamento a ser dado
aos resultados apurados no exercicio social findo.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razéo de
suas atividades.

A administradora devera distribuir aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) do resultado auferido, apurado segundo o regime de caixa, com base
nos balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. O resultado auferido em determinado periodo sera distribuido aos Cotistas
mensalmente, até o 20 (vigésimo dia do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacéo dos resultados a serem distribuidos.
Eventual saldo de resultado ndo distribuido tera a destinacdo que Ihe der a

Assembleia Geral de Cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada
pela Administradora.

Amortizacgéo

Ao final do prazo de durag&o do Fundo ou quando da sua liquidacéo, todas as cotas
deverdo ter seu valor amortizado integralmente em moeda corrente nacional. Nao
havendo recursos em moeda corrente nacional suficientes para realizar o
pagamento da amortizagdo das cotas, as cotas serdo amortizadas de acordo com
os procedimentos estabelecidos pela Assembleia Geral de Cotistas, observada a
regulamentacao aplicavel e a participacdo de cada cotista na composicao do
patrimdnio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, ndo houve amortizacao
de cotas.

Resgate

As cotas do Fundo serdo resgatadas somente em decorréncia de sua liquidacéo,
do término de seu prazo de duragdo ou quando do pagamento da Ultima parcela de
amortizacdo de cotas.
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15. Negociacao das cotas

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, sob o
cbdigo VLIS, porém, durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e
2017, ndo houveram negociacgdes. O preco de fechamento da cota no ultimo dia de
negociacdo de cada més encontra-se abaixo:

Data Valor da cota

31/12/2013 () 942,84

(*) Conforme comunicado de negocia¢ao do Fundo disponivel na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao, em
02 de dezembro de 2013 foi iniciado a negociagéo das cotas do Fundo em Bolsa de Valores.

16. Rentabilidade
A rentabilidade percentual do Fundo (calculada considerando-se o resultado do
exercicio sobre o patriménio liquido) no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018
foi de 6,78% (7,07% no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017).
A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo (apurada considerando-se o
resultado distribuido do exercicio sobre o valor médio ponderado de cotas
integralizadas existentes) no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 foi de
79,27% (77,13% no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017).
17. Encargos debitados ao Fundo
2018 2017
Valores Percentual Valores Percentual
Despesas com taxa de administradora (1.482) (2,15) (1.255) (2,30)
Despesas com auditoria e custddia (249) (0,36) (260) (0,39)
Despesas de servigos técnicos (335) (0,49) (627) (0,52)
Demais despesas de servigos do sistema financeiro (37) (0,05) (31) (0,06)
Taxa de fiscalizacdo da CVM (100) 0,14) (110) (0,16)
Outras receitas e despesas (4 (0,01) 16 (0,01)
Total das despesas (2.207) (3,20) (2.267) (3,44)
Percentual calculado sobre o patrimonio liquido do Fundo no exercicio findo em 31
de dezembro de 2018, no valor de R$ 68.979 (R$ 64.378 no exercicio findo em 31
de dezembro de 2017).
18. Servicos de tesouraria, escrituracdo e custodia

Os servicos de controladoria e escrituragdo do Fundo séo prestados pela Planner
Corretora de Valores S.A. e os servicos de custddia sdo prestados pelo Bradesco
S.A
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19.

20.

21.

22.

Divulgacéo de informacdes

A Administradora divulga as informac@es periédicas e pontuais referentes ao Fundo
e suas atividades de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora
na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede,
além do envio das informacdes referidas a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao, bem
como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina
da CVM na rede mundial de computadores. Além disto, quando estipulado no
regulamento, a informacéo deve ser publicada no jornal DCI - Diario do Comércio
e da Industria.

Partes relacionadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, exceto os valores pagos a
Administradora pelos servigos de administracdo do Fundo, conforme descrito na
Nota Explicativa n° 7, o Fundo ndo realizou demais transacdes com partes
relacionadas.

Demandas judiciais

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

Tributacao

O Fundo, conforme legislacdo em vigor € isento de impostos, inclusive de imposto
de renda, que s6 incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com
0 artigo 28 da Instrucdo Normativa RFB 1.022 de 05 de abril de 2010, parcialmente
compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de
20%.

De acordo com Artigo 32 da referida Instrucdo Normativa, os rendimentos
distribuidos pelos Fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas
a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcédo
organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaragéo de
ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em
vigor.

Além disso, de acordo com o Artigo 68 da Instrugdo Normativa RFB n° 1.022/10,

os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal séo
tributados em 20% e para cotistas nao residentes em paraiso fiscal em 15%.
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23.

24.

25.

Alteracdes estatutarias

N&o ocorreram alteracdes estatutérias durante os exercicios de 31 de dezembro
de 2018 e 2017.

Prestacdo de outros servigcos e politica de independéncia do
auditor

Em atendimento a Instrucdo n® 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios,
registre-se que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos
prestados pela auditoria independente relacionados ao Fundo que ndo aos
servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com o0s critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungdes gerencias no seu cliente ou promover os interesses
deste.

Evento subsequente

N&o ocorreram eventos subsequentes ap6s a data de encerramento do exercicio
findo em 31 de dezembro de 2018.

Planner Corretora de Valores S.A. Reinaldo Dantas
Administrador Contador CT-CRC 1SP-110.330/0-6
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