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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES
FINANCEIRAS
PAR BSB - 2019/027

Aos Cotistas e a Administradora do )
JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
(CNPJ n? 15.489.509/0001-17)

(Administrado pela Intrader DTVM Ltda.)
(CNPJ n® 13.486.793/0001-42)

Opiniao com ressalva

Examinamos as demonstracées financeiras do JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FII (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2018 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutac¢des do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos dos assuntos descritos na secao “Base para opiniao
com ressalva”, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posigéo patrimonial e financeira do JFDCAM FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fll em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas
operacdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao com ressalva

a) O Fundo durante o exercicio de 2018 registrou em seu resultado corrente 0 montante de
R$2.949 mil, especificamente na rubrica “Reversdo ajuste patrimdnio - provisdes”. Todavia
esse ajuste deve-se a exercicios anteriores, e para nao afetar o patriménio anteriormente
divulgado, a diferenga identificada nao foi devidamente ajustada no encerramento do exercicio
anterior, conforme requer as praticas contabeis adotadas no Brasil. Conforme a NBC TG 23
- Politicas contabeis, mudanca de estimativa e retificagcao de erro, determinam que correcoes
de erros sejam contabilizadas contra as contas impactadas pelo erro e as demonstragdes
contabeis comparativas reapresentadas de forma retrospectiva, conforme requerido pelas
praticas contabeis adotadas no Brasil, bem como ndo apresenta documentacdo suporte
comprobatoria que evidencie o registro contabil. Consequentemente, em 31 de dezembro de
2018 o resultado do exercicio e o patriménio liquido estdo a maior na mesma ordem de
R$2.949 mil.

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 relagédo ao JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FII de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo 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 opiniao com ressalva.
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Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) 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 demonstragbes financeiras e, portanto, nao
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos:

— Valorizagao e Custoddia de Fundos Investidos

Conforme descrito na nota explicativa de n®: 5, em 31 de dezembro de 2018, o Fundo
possuia aproximadamente 0,08% do seu patriménio liquido representado por cotas de
fundos de investimentos (Fundos investidos), cuja mensuracgao a valor justo se da pela
atualizacéo do valor da cota do fundo investido divulgado pela Administradora, que é
responsavel pela escrituracao e controle das cotas do fundo investido. Devido ao fato de
a mensuracao dessas cotas do fundo investido ser um dos principais elementos que
influenciam o patriménio liquido e o reconhecimento de resultado do Fundo, no contexto
das demonstracdes financeiras como um todo, esse assunto foi considerado como
significativo para nossa auditoria.

Como nossa auditoria enderecou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros aspectos julgados
necessarios, conforme as circunstancias: (i) recalculamos a valorizacdo dos fundos
investidos, com base no valor da cota divulgada pela Administradora; (ii) obtivemos a
carteira de investimento dos fundos investidos, na data-base da nossa auditoria, e
avaliamos o perfil de riscos dos investimentos dos fundos investidos; (iii) avaliamos a
razoabilidade da performance obtida pelo Fundo no exercicio, por meio da comparacgao
do seu resultado com o resultado esperado da variagdo das cotas dos fundos investidos;
(iv) testamos a existéncia por meio de conciliacdo das posi¢cdes mantidas pelo Fundo com
base nas informacdes fornecidas pelos custodiantes dos Fundos Investidos; (v)
revisamos 0s papéis de trabalho dos outros auditores independentes que emitiram
opiniao sobre as demonstracdes financeiras desses Fundos Investidos e (vi) avaliamos
das divulgacdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis a mensuracao e nivel de divulgacao das cotas dos fundos
investidos, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, referentes
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

— Determinacao do valor justo das propriedades para investimento em titulos
imobiliarios

A determinacao do valor justo das propriedades para investimento registrada em titulos
mobiliarios foi considerada como um principal assunto de auditoria, devido a
representatividade do montante registrado, complexidade da metodologia de mensuragéao
utilizada e, pelo alto grau de julgamento na determinagdo das premissas adotadas na
valorizacao das propriedades para investimento, conforme descrito na nota explicativa de
n: 7.
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A Administragdo do Fundo contratou especialista externo para avaliagao da propriedade
para investimento, tendo como metodologias adotadas os seguintes critérios e preceitos:
NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas nao se limitam na: (i) analise da atualizacao
do valor justo dos investimentos comparando o com o saldo contabil registrado em 31 de
dezembro de 2017, com o relatério atual preparado; (ii) andlise da exatiddao dos dados
sobre as propriedades para investimento fornecidos pela Administracdo do Fundo ao
avaliador externo e utilizados na mensuracgdo; (iii) revisdo das informacgdes que pudessem
contradizer as premissas mais significativas e metodologia selecionadas, além de avaliar
a objetividade e qualificacdo do avaliador externo contratado pela Administradora do
Fundo; (iv) andlise da sensibilidade sobre as premissas utilizadas, para avaliar o
comportamento do modelo com suas oscilagdes; (v) anadlise dos documentos de venda
das propriedades, tais como escritura e comprovantes de pagamento; e (vi) avaliacdo da
adequacéo das divulgacoes sobre o0 assunto, incluidas na nota explicativa anteriormente
mencionada.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima
descritos, consideramos satisfatéria a metodologia utilizada para avaliagao do valor justo
dos investimentos do Fundo no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em
conjunto.

— Obrigacoes por aquisicoes de imoveis

Conforme descrito na nota explicativa de n® 9, em 31 de dezembro de 2018 o Fundo
possui registrado em seu passivo nao circulante, especificamente na rubrica “Obrigagbes
por aquisigoes de imoéveis” o montante de R$78.530 mil, que equivale a 24,13% sobre o
patriménio do Fundo. Esses débitos referem-se ao compromisso de pagamento pelas
aquisicdes dos imdveis que compdem a carteira do Fundo. Devido a relevancia do
montante envolvido e ao risco envolvido pela falta de cumprimento das obrigagdes do
Fundo perante terceiros, julgamos as “Obrigagdes por aquisi¢oes de imdveis”, como uma
area de foco em nossas abordagens de auditoria.

Como nossa auditoria enderecou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros aspectos julgados
necessarios, conforme as circunstancias: (i) analise e entendimento com a Administracao
sobre os tramites e riscos que envolvem a operacao que resultou a negociagao firmada
anteriormente (ii) avaliagdo do instrumento particular de compromisso de compra e venda
de bens imdveis e outras avencas; (iii) inspecao dos comprovantes de pagamentos das
parcelas liquidadas durante o exercicio; e (iv) analise da adequacao das divulgacdes das
informagcbes nas notas explicativas. Os resultados desses procedimentos nos
proporcionaram evidéncia apropriada e suficiente de auditoria no contexto das
demonstracdes financeiras.
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Enfases
Valor justo propriedades para investimentos - Imével 14516 Além Paraiba/MG

O Fundo registrou em sua carteira a aquisicdo de imoével situado na cidade de Além
Paraiba/MG, adquirido da 3Z Participacao e Administracao de Bens Préprios Ltda. em 26 de
novembro de 2018. O imével foi comprado e registrado pelo montante de R$ 9.000 mil,
conforme prego do custo de aquisicao divulgado na escritura de compra e venda de imovel,
registrada no Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Além Paraiba/MG. No entanto,
quando da efetiva realizacdo desse imdvel, o valor podera ser, substancialmente, diferente
daquele registrado em 31 de dezembro de 2018. Nossa opinido nao esta ressalvada em
funcao desse assunto.

Realizacao dos investimentos em Titulos Imobiliarios e Fundos de Investimentos —
valor justo

Conforme mencionado nas notas explicativas de n°: 5 e 7, em 31 de dezembro de 2018, o
Fundo possui investimentos em ag6es de Fundos de Investimentos (“Investimento”), bem
como em Titulos Imobiliarios, os quais estao registrados pelo valor justo, conforme previsto
no regulamento do Fundo. O patriménio do referido investimento é composto, basicamente,
por propriedades para investimentos que montam em R$381.615 mil. Consequentemente,
quando da efetiva realizacdo dos investimentos, os valores poderdo ser, substancialmente,
diferentes daqueles registrados em 31 de dezembro de 2018. Nossa opinido nao esta
ressalvada em funcao desse assunto.

Contas a receber - Venda das acoes do Plinth - Fundo de Investimento em Participacoes
— Multiestratégia

Conforme mencionado nas notas explicativas de n°: 6, a Administragdo em comum acordo
com os detentores do direito do contas a receber, postergaram o prazo para o inicio dos
pagamentos das parcelas mensais provenientes da compra das acbées do Fundo Plinth
conforme o 1° Aditamento ao Contrato de compra e venda de ag¢des e outras avengas. O
montante de R$22.000 mil ( vinte e dois milhdes de reais) é composto por 11 (onze) parcelas
mensais e consecutivas, sendo que a primeira a venceria a partir do dia 30 de maio de 2018,
venciveis mensais e sucessivamente sempre no ultimo dia de cada més subsequente, no
valor de R$2.000 (dois milhdes de reais) cada. Nossa opiniao ndo esta ressalvada em fungao
desse assunto.

Responsabilidades da administracao pelas demonstracoes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de
demonstragdes financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.

Na elaboragédo das demonstracées financeiras, a administragéo € responsavel pela avaliagao
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 elaboracao
das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administracéo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacgdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operacbes. Os responsaveis pela administracdo do Fundo sao aqueles com
responsabilidade pela supervisao do processo de elaboracao das demonstracées financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras estao
livres de distorgéao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de
seguranga, mas ndao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes
existentes.

As distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisbes econOmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes 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¢ao relevante nas demonstracées 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 nao detecgéao
de distor¢ao 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, falsificacao, omissao
ou representacdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequagéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
Financeiras e respectivas divulgacdes feitas pela administragao.

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administracdo, da base contébil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigbes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacbes nas demonstracdes financeiras ou incluir
modificagcdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusées
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstracées financeiras,
inclusive as divulgacbes e se as demonstracbes financeiras representam as
correspondentes transacées e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela administragao 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.

Brasilia, 24 de junho de 2019.

@ bakertilly
Rl

Cristina Braga de Oliveira

Contadora — CRCMG 079371/0-6

Baker Tilly Brasil MG Auditores Independentes
CRC MG - 005.455/0-1
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QUADRO 1

JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI
CNPJ: 15.489.509/0001-17

(ADMINISTRADO PELA INTRADER DTVM.)

(CNPJ N2 15.489.568/0001-95)

BALANCOS PATRIMONIAIS

EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 29 DE DEZEMBRO DE 2017

(Em R$ Mil)
Notas
Explicativas 31/12/2018  29/12/2017
Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 200 2.435
200 2.435
Cotas de fundos de investimentos 5 252 1.439
252 1.439
Outros Créditos
Contas a receber 6 22.000 40.000
Aluguéis de imoveis a receber - 375
Outros ativos 43
22.000 40.418
Investimentos
Propriedades para investimentos 7
Imoveis para renda 231.609 219.398
Ajuste ao valor justo de iméveis 150.006 (5.737)
381.615 213.661
Total do ativo 404.067

As notas explicativas sao partes integrantes das demonstracdes financeiras

Passivo

Circulante

Obrigacdes por aquisigdes de imbveis
Taxa de gestao
Taxa de administracao efetiva

Auditoria e custodia
Taxa de fiscalizacado CVM e outros

Ajuste de patriménio

Patriménio liquido

Capital social
Reserva especial de lucros

Distribuicdo de rendimentos a cotistas

257.953 Total do passivo

Notas

Explicativas  31/12/2018 29/12/2017
9 78.530 120.545
35 99

14 23

- 16

11 14

- 2.949

78.590 123.646

12

71.798 71.798

254.611 63.441
(932) (932)

325.477 134.307

404.067 257.953




QUADRO 2

JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI
CNPJ: 15.489.509/0001-17

(ADMINISTRADO PELA INTRADER DTVM.)

(CNPJ N2 15.489.568/0001-95)

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO DO EXERCICIO

EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 29 DE DEZEMBRO DE 2017

(Em R$ Mil)
Notas
Explicativas 31/12/2018 29/12/2017
Receitas de aluguéis 10 39.732 30.461
Ajuste ao valor justo de iméveis 7 150.006 (5.737)
Resultado liquido de propriedades para investimentos 189.738 24.724

Outros Ativos Financeiros

Rendas de cotas de fundos de investimentos 60 112
Desvalorizagao de cotas de fundos de investimentos (13) -
47 112

Outras receitas (despesas)

Taxa de administracédo 16 (134) (148)
Taxa de gestéao 16 (109) (391)
Taxa da CVM 16 (34) (31)
Despesas de consultoria 16 (129) (11)
Despesas honorarios advocaticias (59) (35)
Despesas com auditoria (41) (65)
Despesas com cartério (440) (687)
Despesas tributarias (180) (720)
Outras despesas administrativas e financeiras (84) (5)
Outras receitas (despesas) operacionais liquidas 17 2.595 (26)

1.385 (2.119)
Resultado liquido do exercicio 191.170 22.717

As notas explicativas sao partes integrantes das demonstracdes financeiras



QUADRO 3

JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI

CNPJ: 15.489.509/0001-17

(ADMINISTRADO PELA INTRADER DTVM.)

(CNPJ N2 15.489.568/0001-95)

DEMONSTRACOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiQUIDO

EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 29 DE DEZEMBRO DE 2017

(Em R$ Mil)

Reserva especial de

Distribuicao de

Composicao Cotas Integralizadas lucros Rendimentos a cotistas Lucros Acumulados Total
Saldos em 23 de abril de 2015 - - - - -
Emissbes 31.900 - - - 31.900
Lucro do periodo - - - 16.398 16.398
Distribuicao de rendimentos a cotistas - - (102) - (102)
Constituicao reserva especial de lucros - 16.398 - (16.398) -
Saldos em 31 de Dezembro 2015 31.900 16.398 (102) - 48.196
Lucro do exercicio - - - 24.326 24.326
Distribui¢céo de rendimentos a cotistas - - (412) - (412)
Constituicao reserva especial de lucros - 24.326 - (24.326) -
Saldos em 31 de Dezembro 2016 31.900 40.724 (514) - 72.110
Aumento de capital social 39.898 - - - 39.898
Lucro do exercicio . - - 20 717 22717
Distribuicao de rendimentos a cotistas - - (418) - (418)
Constituigao reserva especial de lucros - 20 717 - (22.717) -
Saldos em 29 de Dezembro de 2017 71.798 63.441 (932) - 134.307
Lucro do exercicio - , - 191.170 191.170
Constituicao reserva especial de lucros - 191.170 - (191.170) N
Saldos em 29 de Dezembro de 2018 71.798 254.611 (932) - 325.477

As notas explicativas sao partes integrantes das demonstracdes financeiras



QUADRO 4

JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FiI

CNPJ: 15.489.509/0001-17

(ADMINISTRADO PELA INTRADER DTVM.)

(CNPJ N° 15.489.568/0001-95)

DEMONSTRAGCOES DO FLUXO DE CAIXA - METODO DIRETO

EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 29 DE DEZEMBRO DE 2017

(Em R$ Mil)

Atividade operacional

Recebimento de alugueis de Imoveis
Pagamentos de taxa de administragdo e gestao
Pagamento de auditoria e consultoria
Pagamentos de tributos

Demais pagamentos

Caixa liquido da atividade Operacional

Atividade de investimento

Aquisicao de cotas de fundos de investimento

Pagamentos por compra a prazo de propriedades para investimentos
Resgate de cotas de fundos de investimento

Caixa liquido das atividades de investimentos

Atividade de financiamento
Aquisigcao de cotas
Distribuicdo de rendimentos para os cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Aumento liquido de caixa e equivalente de caixa

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

Diminuicao (Aumento) no caixa e equivalentes

31/12/2018 29/12/2017
39.762 30.461
(279) (545)
(46) (77)
- (108)
(818) (165)
38.619 29.566
(6.252) (2.201)
(42.088) (27.295)
7.486 8.931
(40.854) (20.565)
- (6.150)
- (418)
- (6.568)
(2.235) 2.433
2.435 2
200 2.435
(2.235) 2.433

As notas explicativas sao partes integrantes das demonstracdes financeiras
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1. CONTEXTO OPERACIONAL

O JFDCAM Fundo de Investimento Imobiliario - Fll iniciou de suas atividades em 24 de abril
de 2015 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado.

Destina-se exclusivamente a fundos de investimentos geridos pelo Gestor ou a investidores,
pessoas fisicas ou juridicas, que possuam contrato de administracdo de carteira e/ou
consultoria com o Gestor e/ou com o Consultor Imobilidrio, todos considerados investidores
qualificados, assim definidos pelas normas expedidas pela Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 109 da Instrugao CVM 409, a Instrugcdo CVM 476 e o
art. 54, §3°, da Instrucdo CVM 472, alterada pela Instrugao da CVM n® 571 de 25 de novembro
de 2015.

Seu objetivo € proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas cotas,
preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisicdo dos Imdveis-Alvo; (ii) no
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral; e (iii) no investimento em Outros
Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas mediante (a) o
pagamento de remuneracado advinda da exploracao dos Ativos Imobiliarios do Fundo, (b) pelo
aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizacdo dos ativos do Fundo; ou (c) da
posterior alienagéo, a vista ou a prazo, dos ativos que comporéo a carteira do Fundo, conforme
permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposigbes da CVM. Os cotistas ao fazerem
aplicacdes neste Fundo, estardo expostos ao risco de perda do capital investido sem que conte
com a garantia da Administradora ou de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC). Os cotistas ao fazerem aplicagdes neste Fundo, estarao
expostos ao risco de perda do capital investido sem que conte com a garantia da
Administradora ou de qualguer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos (FGC).

2. ELABORAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboracédo das
demonstragdes financeiras emanam das disposigdes previstas na Instrugdo CVM n° 516 de 29
de dezembro de 2011, consubstanciadas pela Instrucado CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008
e demais alteracdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM).

As Demonstragbes Financeiras estdo sendo apresentadas para o periodo de 01 de janeiro de
2018 a 31 de dezembro de 2018, comparando-se com o periodo de encerramento do exercicio
anterior.

Adocao inicial das novas praticas contabeis aplicadas aos fundos de investimento
imobiliario

Em 29 de dezembro de 2011, a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) editou a Instrucéo
CVM n° 516, revogando a Instru¢do CVM n° 206 de 14 de janeiro de 2004, que dispde sobre as
novas praticas contabeis a serem aplicadas na elaboracdo das demonstracoes financeiras dos
Fundos de investimento imobiliario para os exercicios sociais iniciados em ou apés 1° de
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janeiro de 2012, estabelecendo os critérios contdbeis de reconhecimento, classificacdo e
mensuracado dos ativos e passivos, bem como o modelo das demonstracdes financeiras e
notas explicativas minimas, adicionalmente esclarece que, ndao havendo disposicdo em
contrario nessa Instrucdo, deverdo ser adotadas as mesmas praticas contabeis das
companhias abertas.

Apresentamos a seguir, as principais alteragdes mencionadas na referida Instrugéo:

i. Imbveis para renda: ndo mais registrados pelo custo de aquisicao reduzido pela depreciacao
acumulada e apresentados em grupo de Investimentos, sdo avaliados a valor justo e
apresentados em rubrica de “Propriedade para investimentos” no Ativo Nao Circulante.

ii. Investimento em instrumentos financeiros: classificados com os mesmos critérios definidos
para as companhias abertas, em ativos financeiros pelo valor justo por meio do resultado,
investimentos mantidos até o vencimento ou empréstimos e recebiveis. Estes dois ultimos
avaliados ao valor de custo amortizado.

iii. Custo de colocacgao/distribuicdo de cotas: sao registrados de forma destacada em conta
redutora de patriménio liquido.

3. PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

a) Estimativas contabeis

Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizagdo e determinacao 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 liquidacédo financeira desses ativos, os resultados auferidos
poderao vir a ser diferentes dos estimados.

b) Apuracao do resultado

E apurado pelo regime contébil de competéncia.

c) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depositos bancérios.

d) Titulos e Valores Mobiliarios

Os titulos e valores mobiliarios sdo representados por aplicagbes em cotas de fundos de
investimento sdo demonstradas ao custo de aquisi¢do, acrescido dos rendimentos auferidos,
ajustado pelas cotacdes fornecidas pelo administrador dos fundos, ja liquido do imposto de
renda retido na fonte.
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e) Investimentos - Propriedades para Investimentos

As aplicagbes em imoveis para renda (edificagbes, terrenos e benfeitorias) sdo reconhecidas
inicialmente pelo valor de custo. Apds o reconhecimento inicial as propriedades para
investimentos sdo mensuradas ao valor justo.

As variagdes (ganhos ou perdas) resultantes de mudangas no valor justo de uma
propriedade para investimento sdo reconhecidas no resultado do periodo no qual as
mudancas ocorreram especificamente em conta destacada no grupo “Receitas
(Despesas)”.

f) Outros Passivos circulantes e a longo prazo

Outros passivos sdao demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias.

g) Avaliacao do valor recuperavel de ativos (Teste de impairment)

A Administragao revisa tempestivamente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de
avaliar se ha eventos ou mudancas nas circunstancias econdémicas, operacionais, que possam
indicar deterioracao ou perda de seu valor recuperavel do imovel.

Quando estas evidéncias sao identificadas e o valor contabil liquido excede o valor
recuperavel, é constituida provisdo para perdas ajustando o valor contabil liquido do ativo ao
seu valor recuperavel, apés a aprovacao em Ata de Assembleia de Cotistas.

Classificacao dos instrumentos financeiros

O Data do reconhecimento: Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na
data de negociacgéo.

(1 Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros: A classificacao dos instrumentos
financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas, do propésito e
finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo.

Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos
dos custos de transacdo, exceto nos casos em que o0s ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.

[0 Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracao: Os ativos financeiros sao
incluidos, para fins de mensuragéo, em uma das seguintes categorias:

Ativo financeiro para negociagdo (mensurado ao valor justo por meio do resultado): essa
categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de geragao de resultado no
curto prazo decorrente de sua negociagdo. Investimento mantido até o vencimento: essa
categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o propésito de serem mantidos até o
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vencimento, para os quais o Fundo e os cotistas tenham a intencdo e capacidade comprovada
de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados ao custo amortizado
menos perda por ndo recuperagao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

4. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

O saldo de da rubrica de Bancos conta movimento mantido para suprimento de caixa do Fundo
esta composto da seguinte forma:

Instituicao Financeira 31/12/2018 29/12/2017
Banco Bradesco S. A 200 2.435
Total 200 2.435

5. TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Cotas de Fundos:

As cotas de fundos de investimento em participacao sédo atualizadas diariamente com base no
valor da cota divulgado pelos Administradores dos fundos, nos quais 0s recursos sao
aplicados:

Denominacao social 31/12/2018 29/12/2017
Bradesco FIC Renda Fixa Simples Onix - 4
FIC Renda Fixa Referenciado DI Platinum 252 5
Top Cash 1 Fundo FIM - 1.023
REAG Premium Cash FIM - 407
Total 252 1.439

Bradesco FIC Renda Fixa Simples Onix tem por objetivo proporcionar aos seus cotistas a
rentabilidade que busque acompanhar as variagoes das taxas de juros praticadas no mercado
de depédsitos interbancarios CDI, através da atuacdo preponderante no mercado de taxa de
juros doméstica.

FIC Renda Fixa Referenciado DI Platinum é um fundo com aplicagées em titulos publicos

federais e titulos privados e aproximadamente 95% da carteira € formada por cotas de fundos
que acompanham as varia¢des do CDI.
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Top Cash 1 Fundo de Investimento em Contas de Fundos de Investimento Multimercado
Crédito Privado tem o objetivo precipuo de atuar no sentido de proporcionar a seus cotistas
valorizagbes de suas cotas mediante aplicagbes de recursos financeiros em fundos de
investimentos em cotas de fundos de investimento ou cotas de fundos de investimento em
cotas de fundos de investimento (“FUNDOS INVESTIDOS”), que possuam carteira
diversificada de ativos financeiros.

REAG Premium Cash Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado atua no
sentido de proporcionar a suas cotistas valorizacbes de suas cotas mediante aplicacées em
recursos financeiros em carteira diversificada de ativos financeiros.

6. CONTAS A RECEBER

O saldo mantido da rubrica Contas a receber deve-se a venda das ag¢des do Fundo Plinth -
Fundo de Investimento em Participacbes — Multiestratégia para terceiros, conforme
detalhamento a seguir:

Contas a receber 31/12/2018 29/12/2017
Jovino Campos Reis 11.000 20.000
Paulo Roberto Lopes 11.000 20.000
Total 22.000 40.000

A Administragdo em comum acordo com os detentores do direito do contas a receber,
postergaram o prazo para o inicio dos pagamentos das parcelas mensais provenientes da
compra das ag¢des do Fundo Plinth conforme o 1° Aditamento ao Contrato de compra e venda
de acdes e outras avengas. O montante de R$22.000 mil ( vinte e dois milhdes de reais) é
composto por 11 (onze) parcelas mensais e consecutivas, sendo que a primeira a venceria a
partir do dia 30 de maio de 2018, venciveis mensais e sucessivamente sempre no ultimo dia de
cada més subsequente, no valor de R$2.000 (dois milhdes de reais) cada.

7. PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTOS

Em 30 de abril de 2015 foi registrada a aquisicdo dos imoveis denominado SUPERMARCADO
BAHAMAS S/A, no montante de R$ 180.000, conforme Instrumento Particular de Compromisso
de Compra e Venda de Bens Imoveis e Outras Avengas, celebrado em 28 de abril de 2015.
Posteriormente o Fundo adquiriu outros imdveis e terrenos que se encontram mantidos
registrados em sua carteira.

Os imo6veis adquiridos estdao abaixo descriminados:

IMOVEL GRANJA, localizado na Rua Renato Pandolfi, n® 121, bairro Jd. De Alah, Juiz de Fora
- MG, estado de Minas Gerais, Matricula n? 4766, Livro n2. 02 do Cartério do 12 Oficio do
Registro de Iméveis, LAP 0999 01 2017.
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IMOVEL EXPO MINAS, localizado na Rodovia BR — 040, km 790, Bairro de Fazendinha Sao
Pedro, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula 47.867, Livro 2, Registro
de Imdveis do 3° Oficio — Imével, LAP 1002 01 2017.

IMOVEL CENTRO, Loja 28 - localizado na Rodovia BR — 040, km 780, Distrito Industrial,
Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula 60.929, Livro 2, Registro Geral 3°
Oficio LAP 1001 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 02, localizado na Rua José Lourenco, bairro
Sao Pedro, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula n®. 63809, Livro n®. 2
do Cartério do 12 Oficio do Registro de Imoveis, LAP 1003 01 2017.

IMOVEL BONFIM, localizado na Rua Barao da Retiro, n® 310, Bairro Bonfim, Cidade de Juiz de
Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula 51.789, Livro 2, Registro de Iméveis do 3° Oficio,
LAP 1000 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 07, localizado na Avenida Doardino Longo, n®
669, Mix Jockey, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula n®. 15592, Livro
n®. 2 do Cartério do 3° Oficio da do Registro de Iméveis - Zona A, LAP 1004 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 14, localizado na Avenida Verissimo
Mendonga, n® 255, Cidade de Cataguases e Estado de Minas Gerais, Matricula n®. 9.496 no
Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Cataguases/MG, LAP 1005 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 17, localizado na Avenida dos Ex-
Combatentes, n® 658, bairro Santa Luiza, Uba — MG, Matricula n®. 35.900, Ficha n® 01F, Livro
n®. 2 — Registro Geral no Oficio de Registro de Iméveis de Uba/MG, LAP 1006 01 2017.

IMOVEL SUPERMECERADOS BAHAMAS LOJA 18, localizado na Rua Diomar Monteiro, n®
126, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula n% 46.027, Livro n2. 2 do
Cartorio do 32 Oficio do Registro de Imoveis — Zona A, LAP 1007 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 20, localizado na Rua Martins Barbosa, n®
738, bairro Benfica, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula n2. 48.910,
Livro 2 do Cartério do 32 Oficio do Registro de Imoveis — Zona A, LAP 1008 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 25, localizado na Rua Costa Reis, n° 667,
Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula n®. 6.618, fls. 18, Livro n®. 2-V do
Cartorio do 12 Oficio do Registro de Imoveis, LAP 1009 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 26 localizado na Avenida dos Ex-
Combatentes, n? 658, bairro Santa Luiza, Uba — MG, Matricula n2. 61347, Livro n2. 2 do
Cartério do 1¢. Oficio do Registro de Iméveis, LAP 1010 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 27, localizado na Avenida Leite de Castro, n2
1.150, Cidade de Sao Jodo Del Rei - MG., Matricula n?. 68899, Livro n2. 2, LAP 1011 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJAS 28, localizado na Rua Marechal Floriano
Peixoto, n? 359, bairro Pontilndo, Cidade de Barbacena - MG., Matricula 22073, Livro n2. 2
Cartorio do 12 Oficio de Registro de Imoéveis de Barbacena/MG, LAP 1012 01 2017.
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IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 30, localizado na Praca Padre Manoel Inacio
Peixoto, n? 96, Cidade de Cataguases, Estado de Minas Gerais, Matricula 27.621. Registro de
Imoveis de Cataguases, LAP 1013 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 33, localizado na Avenida Cleanto Vieira
Goncalves, n® 600, bairro Santa Rosa, Uberlandia - MG., Matricula 96.324, Registro de Imoveis
de Uberlandia, 2° Oficio, LAP 1014 01 2017

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 35, localizado na Rua Maria do Carmo Sales,
n® 333, Bairro Centro, Cidade de Leopoldina - MG., Matricula 35.873, Livro 2, Registro de
Imoveis de Leopoldina, LAP 1015 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 36, localizado na Avenida Rondon Pacheco,
n® 4800, bairro Tibery, Uberlandia - MG.. Matricula 31.021, Livro 2, Registro de Imdveis 1°
Oficio, LAP 1016 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 37, localizado na Rua Safra, n® 2.111,
Bairro Fazenda, Cidade de Uberlandia - MG., Matricula 97.993, Livro 1, Registro de
Imoveis 2° Oficio — Imével situado em Uberlandia, LAP 1017 00 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 38, localizado na Avenida Angelino Favato,
n® 461, bairro Granada, Uberlandia - MG. Matricula 98.372, Livro 2, Registro de Iméveis 1°
Oficio, LAP 1018 01 2017.

TERRENO VICOSA — MG - Terreno Localizado na BR-482, com frente para a Rua Maria
Cristina, local denominado Barrinha — Vigosa — MG. Matricula 42827 - LAP 1100 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADO BAHAMAS LOJA 44, LOCALIZADO NA Avenida Nossa
Senhora do Desterro, n® 1841, Bairro Jardim Elza Amui lll, Cidade de Uberaba — MG.,
Matricula 85.995 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Uberaba, LAP 1165 00 2018.

TERRENO VICOSA — MG LOJA 46- Terreno Localizado na BR-482, com frente para a Rua
Maria  Cristina, local denominado Barrinha — Vigosa — MG. Matricula 42827 - LAP LAP 218
15135-25

IMOVEL SUPERMERCADO BAHAMAS LOJA 48, localizado a Rua Alvaro Jose Rodrigues,
n? 1.200, Bairro Santos Dumont, Juiz de Fora — MG — Matricula 69.724 do 12 cartério de Juiz
de Fora, LAP 1166 00 2018.

IMOVEL UBERABA - BAIRRO SAO CRISTOVAO, localizado na Avenida Marcus Cherem,
Uberaba- MG — LAP 1139 00 2017 22.514 — 2° Registro de Iméveis de Uberaba

IMOVEL UBERLANDIA - BAIRRO TUBALINA, local denominado Barrinha, conforme
matricula 78.544

IMOVEL UBERLANDIA - LOJA 49, Av. Deputado José marcos Cherem com BR 050, no
Municipio de Uberaba, Estado de Minas Gerais (verificar do laudo) LAP 218 15135-21
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IMOVEL PATROCINIO — LOJA 50, localizado na Av. Faria Pereira, s/no. - PATROCINIO MG
- LAP 218 15135-26

IMOVEL ARAGUARI — LOJA 52, localizado na Av. Faria Pereira, s/no. - PATROCINIO MG
Localizado a Rua Augusto Chagas - Araguari - MG - Matriculas N° 52.866 /N° 60.518; LAP
218 15135-27

IMOVEL UBERABA LOJA 53, Localizado & Av. Dona Maria Santana Borges - Uberaba-MG -
Matricula N° 87.022 - LAP 218 15135-28

IMOVEL ALEM PARAIBA 14516 - Localizado ALEM PARAIBA 14 — Av. Ricardo Grimaldo
Estides, n° 200, Ilha do Lazarento, Além Paraiba/MG.

TERRENO UBERLANDIA - Localizado & Rua da Safra, LAP 1017,

Avaliacao de propriedades para investimentos — Iméveis: Em 29 de dezembro de 2017 os
imoveis estdo reconhecidos aos seus valores justos, sustentados por laudo de avaliagcdo da
consultoria especializada York & Partners, empresa especializada em consultoria de gestéo
econdbmica e desenvolvimento patrimonial e empresarial, devidamente registrada no
CORECON - Conselho Regional de Economia e no CREA - Conselho Regional de Engenharia
Arquitetura e Agronomia, sendo reconhecido um ajuste valor justo de R$ (5.737), apresentados

no quadro abaixo:

, AJUSTE VALOR
IMOVEL 29/12/2017 30/12/2016 "UﬁUSTO o
IMOVEL GRANJA 2584 2.600 (16)
SBBONFIM 1.007 1.020 (13)
SBCENTRO 26.054 25694 360
SBEXPOMI 3617 3.949 (332)
SBLOJAO2 11.270 11.918 (648)
SBLOJAO7 11.591 12.632 (1.041)
SBLOJA14 2708 2.956 (248)
SBLOJA17 5.986 6.515 (529)
SBLOJA18 867 891 24)
SBLOJA20 837 876 (39)
SBLOJA25 5741 5.868 (127)
SBLOJA26 5.833 5.097 (164)
SBLOJA27 4536 5.068 (532)
SBLOJA2S 16.955 17.846 891)
SBLOJA30 16.042 16.358 (316)
SBLOJA33 6.661 6.769 (108)
SBLOJA35 9.968 10.580 612)
SBLOJA36 14.181 14.416 (235)
SBLOLAG7 i 20.356 ]
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SBLOJA38 8.400 8.622 (222)
TERRENO UBERLANDIA 19.596 - -
VICOSA - MG 3.146 - -
IMOVEL UBERLANDIA/MG 5.500 - -
IMOVEL UBERABA/MG-49 4.009 - .
BAHAMAS - LOJA_44 8.002 - -
BAHAMAS - LOJA_48 10.118 - -
IMOVEL PATROCINIO 8.452 - -
TOTAL 213.661 180.931 (5.737)

Avaliacao de propriedades para investimentos — Iméveis: Em 31 de dezembro de 2018 os
imoveis estdo reconhecidos aos seus valores justos, sustentados por laudo de avaliagdo da
consultoria especializada York & Partners, empresa especializada em consultoria de gestéo

econbémica e desenvolvimento patrimonial

e empresarial,

devidamente

registrada no

CORECON - Conselho Regional de Economia e no CREA - Conselho Regional de Engenharia
Arquitetura e Agronomia, sendo reconhecido um ajuste valor justo de - R$ 150.006 mil,

apresentados no quadro abaixo:

IMOVEL 31/12/2018 29/12/2017 AJU%L%.}./SLOR
IMOVEL GRANJA 2.747 2.584 163
SBBONFIM 2.865 1.007 1.858
SBCENTRO 55.400 26.054 29.346
SBEXPOMI 6.025 3.617 2.408
SBLOJAO2 10.930 11.270 (340)
SBLOJAO7 15.970 11.591 4.379
SBLOJA14 3.720 2.708 1.012
SBLOJA17 6.400 5.986 414
SBLOJA18 2.230 867 1.363
SBLOJA20 3.260 837 2.423
SBLOJA25 16.910 5.741 11.169
SBLOJA26 6.930 5.833 1.097
SBLOJA27 7.470 4.536 2.934
SBLOJA28 34.070 16.955 17.115
SBLOJA30 21.600 16.042 5.558
SBLOJAS33 7.970 6.661 1.309
SBLOJA35 13.038 9.968 3.070
SBLOJA36 28.929 14.181 14.748
SBLOJA38 9.796 8.400 1.396
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TERRENO UBERLANDIA 18.715 19.596 (881)
VICOSA - MG 18.390 3.146 15.244
IMOVEL UBERLANDIA/MG 9.090 5.500 3.590
IMOVEL UBERABA/MG-53 14.300 4.009 10.291
BAHAMAS - LOJA 44 10.010 8.002 2.008
BAHAMAS - LOJA_48 11.160 10.118 1.042
IMOVEL PATROCINIO 14.800 8.452 6.348
LOJA 49 — UBERLANDIA (*) 9.340 ] 4.192
LOJA 52 — ARAGUARI (*) 10.550 ] 6.750
ALEM PARAIBA 14516 (**) 9.000 - -
TOTAIS 381.615 213.661 150.006

(*) Imoveis registrado no inicio do exercicio 2018.
(**) Imével adquirido em 26/11/2018 e registrado ao valor de custo de aquisi¢do, conforme
escritura de compra e venda.

8. RISCOS

Nao obstante a diligéncia do Administrador, do Gestor e do Consultor Imobiliario em colocar
em pratica a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estédo, por sua
natureza, sujeitos a flutuacgées tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigdes
adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que O
Administrador, do Gestor e o Consultor Imobiliario mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas
para o Fundo e para o Cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os Cotistas estao sujeitos a diversos fatores
de riscos que estéo detalhados no Regulamento, a seguir demonstramos 0s principais riscos:

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos, Politica Governamental e
Globalizacao — O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancgas
em suas politicas.

As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracées nas taxas de juros,
desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condigbes macroeconémicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocdo de medidas que
possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de pregos,
elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negécios,
as condicoes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicao de
rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao,
perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de
politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.
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Risco de Crédito — Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serdo pagos a partir da percepcao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
locatéarios, arrendatarios ou adquirentes dos Iméveis-Alvo, a titulo de locagao, arrendamento ou
compra e venda de tais Iméveis. Assim, por todo tempo em que os referidos imoveis estiverem
locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou
arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagédo dos iméveis, o Fundo estara sujeito ao
risco de crédito dos adquirentes.

Riscos de Liquidez — Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado de
bolsa ou de balcado organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo. Ainda, uma vez que as Cotas da 12 Emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos da
Instrucdo CVM 476, os Cotistas somente poderdo ceder suas Cotas ap6s 90 (noventa) dias da
sua subscricdo. Adicionalmente, a cessao de tais Cotas somente poderd se dar para
Investidores Qualificados, assim definidos nos termos da Instrucdo CVM 409, ressalvada a
hipétese de registro de tais Cotas perante a CVM.

Risco tributario — A Lei n% 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de
Investimento Imobilidrio devam distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a
mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”,
Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social — “Contribui¢cao ao PIS” e Contribuicdao ao Financiamento da Seguridade
Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em
aplicagbes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e
ganhos de capital aos Cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos
Cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no
resgate das Cotas quando da extingdo do Fundo, sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota
de 20% (vinte por cento).

Risco de concentracao da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos captados em
sua 12 Emissao de Cotas para a aquisicdo dos Imoéveis-Alvo que integrarao o patriménio do
Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que possam ser
realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocacdes sucessivas,
visando permitir que o Fundo possa adquirir outros imdveis. Independentemente da
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possibilidade de aquisigao de diversos imoveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ira adquirir um
nuamero limitado de imoveis, 0 que poderd gerar uma concentragdo da carteira do Fundo,
estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locagcdo ou
arrendamento dos imoveis, considerando ainda que ndo ha garantia de que todas as unidades
dos imdveis a serem adquiridos, preferencialmente imdveis comerciais, estardo sempre
locadas ou arrendadas.

Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razéo
da pouca maturidade e da falta de tradigéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera
haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
eficacia do arcaboucgo contratual.

Risco de rescisao de contratos atipicos de locacao e revisao do valor do aluguel - Apesar
de os termos e condicbes dos contratos atipicos de locacdo, que serdo eventualmente
celebrados pelo Fundo, serem objetos de livre acordo entre 0o Fundo e o0s respectivos
locatarios, nada impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a
validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a)
rescisdo do contrato de locagéo pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual,
com devolugcdo do imével objeto do contrato atipico de locagdo. Embora venha a constar
previsdo no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizagcdao por rescisao
antecipada imotivada, estes poderdo questionar o montante da indenizacdo, ndo obstante o
fato de tal montante ter sido estipulado com base na avenca comercial; e (b) revisdo do valor
do aluguel, alegando que o valor do aluguel ndo foi estabelecido em funcédo de condicbes de
mercado de locacao e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condicdes previstas no artigo 19
da Lei n? 8.245/91, para fins de revisdo judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos,
eventual deciséo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer
os termos e condicdes do contrato atipico de locagdo em fungao das condicbes comerciais
especificas, aplicando a Lei n® 8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do
contrato atipico de locagéo, podera afetar negativamente o valor das cotas do Fundo.

Riscos ambientais — Ainda que os Imdveis-Alvo venham a situar-se em regiées urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo
excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econ6mica de
Imoveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Riscos de despesas extraordinarias — O Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis,
estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, decoragao, conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca,
indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutencgao dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma reduca@o na rentabilidade das cotas do Fundo. Nao obstante, o Fundo estara
sujeito a despesas e custos decorrentes de acoes judiciais necessarias para a cobranca de
aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos,
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despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagao de imoveis inaptos
para locacédo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos relativos a aquisicao dos imoveis — Os imoveis que irdo compor o patriménio do
Fundo deverdo encontrar-se livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou
hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de imdveis que poderdo constituir o
patriménio historico e artistico nacional, cuja conservacao seja de interesse publico, bem como
ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante, apds a aquisicao e
enquanto os instrumentos de compra e venda nao tiverem sido registrados em nome do Fundo,
existe a possibilidade destes imdveis serem onerados para satisfagdo de dividas contraidas
pelos antigos proprietarios em eventual execugéo proposta por seus eventuais credores, caso
0S mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que
dificultaria a transmissao da propriedade dos imoveis para o Fundo. As aplicacdes realizadas
no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobiliario, do
Distribuidor, do Custodiante ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

9. OBRIGACOES POR AQUISICOES DE IMOVEIS

Em 31 de dezembro de 2018 o Fundo possui uma divida de longo prazo no valor de R$ 78.530
mil. originada do Contrato de Compra e Venda celebrado em 28 de abril de 2015, a ser pago
em 111 parcelas de R$ 1.000, e demais aquisicbes de outros iméveis e terrenos realizadas
posteriormente. O eventual atraso no pagamento gerara para o Fundo, multa moratéria no
importe de 2% (dois por cento), acrescido de juros de mora de 1% ao més e a correcao
monetaria pelo IPCA/IBGE, calculada sobre o valor inadimplido, sem prejuizo das demais
disposicdes da promessa de compra e venda.

10. RECEITAS ALUGUEIS DE IMOVEIS

Os imdveis estao locados pelo prazo de 150 meses a contar de 1% de maio de 2015 (data
base),e o valor do aluguel mensal é de R$ 2.150, o qual devera ser pago pela locataria,
durante om més de referéncia de locagédo, sendo o valor atualizado anualmente, na data de
aniversario da data base, ou pela menor periocidade permitida em lei, pela variagcdo do Indice
de Preco do Consumidor — Amplo — IPCA/IBGE.

11. EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO E RESGATE DE COTAS
Emissao

Na emissao de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao da
efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do
Fundo. As cotas emitidas pelo Fundo poderao ser registradas para negociagao no SF — Mdodulo
de Fundos, administrado e operacionalizado pela CETIP S.A — Mercados Organizados.

Subscricao

A subscricao sera feita mediante assinatura do boletim de subscricdo, que especificara as
condicbes da subscricao e integralizagdo e serao autenticados pelo Administrador.
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Integralizacao

A integralizagdo das cotas devera ser feita (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de
titularidade do Fundo, e/ou (ii) imdveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicao e
aquisicdo sobre bens imoéveis, nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instrucdo CVM 472,
conforme previsto em cada Boletim de Subscricao.

No ato da integralizacdo, o Cotista recebera comprovante da respectiva integralizacao,
autenticado pelo custodiante. Na integralizacdo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor
da cota em vigor no mesmo dia ao da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo
investidor diretamente na conta do Fundo.

Resgate de cotas

Nao haverd resgate de cotas a nao ser por liquidacdo do Fundo, deliberada por Assembleia
Geral de Cotista.

12. PATRIMONIO LiQUIDO

O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2018 esta dividido por 47.257,840842
cotas, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario é de R$ 6.887,288752.

O Fundo mantém a rubrica Reserva especial de lucros para apropriacdo dos lucros obtidos,
que serdo destinados para futuros investimentos, conforme definido pelo Comité de Cotistas e
seus membros participantes. Em 31 de dezembro de 2018 a rubrica de Reserva especial de
lucros perfaz o montante de R$ 254.611 mil.

13. DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no
minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes. Os
rendimentos auferidos nos semestres sdo distribuidos mensalmente, a titulo de antecipacao
dos rendimentos dos exercicios. No periodo de 01 de janeiro a 29 de dezembro de 2017 foram
distribuidos lucros de R$418.

14. TAXA DE ADMINISTRAGAO

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracao do Fundo,
gestdo dos outros ativos, consultoria imobiliaria, tesouraria, controle e processamento dos
titulos e valores mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituragdo da emissao de suas
Cotas, o Fundo paga ao administrador uma Taxa de Administragdo, equivalente a 0,30%
(trinta centésimos por cento) ao ano, calculada sobre o Patriménio Liquido do Fundo no ultimo
dia do més imediatamente anterior a0 més de seu pagamento, observado o valor minimo
mensal, de R$ 40 mil, valor este que sera atualizado anualmente pela variagéo positiva do
IGP-M (Indice Geral de Precos de Mercado) apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio
Vargas — FGV.
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. A remuneracao devida ao Custodiante, pelo servico de custddia, é deduzida da Taxa de
Administragao, conforme definido no Contrato de Custddia.

No exercicio de 29 de dezembro de 2017 foram contabilizados um montante de R$ 539 a
titulo de despesas com taxa de administragdo do fundo, sendo R$ 148 a titulo de Taxa de
administracao efetiva e R$ 391 a titulo de taxa de gestao.

Para o exercicio de 2018 foram contabilizados um montante de R$ 243 a titulo de despesas

com taxa de administragédo do fundo, sendo R$ 134 a titulo de Taxa de administracao efetiva e
R$ 109 a titulo de taxa de gestao.

15. RENTABILIDADE (NAO AUDITADO)

O valor patrimonial da cota do Fundo obteve uma variagdo positiva anterior e uma variagao
negativa conforme quadros a seguir:

Rentabilidade

Data PL Médio Valor da cota Anual Acumulada
31/12/2015 - 1.801,29646 - -
31/12/2016 70.004 2.260,50338 25,4934 25,4934
13/03/2017 75.929 2.960,89038 30,97987 64,37109
31/12/2017 90.490 2.842,03505 (4,01108) 57,77804
31/12/2018 154.545 6.887,29098 142,3361 282,3532

16. DESPESAS ADMINISTRATIVAS

Além das despesas com “Taxa de Administragcao”, foram contabilizadas a expensas do Fundo
as demais despesas administrativas:

31/12/2018 29/12/2017
Taxa de administracao 134 148
Taxa de gestao 109 391
Taxa da CVM 34 31
Despesas de consultoria 129 11
Total 406 581
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17. OUTRAS RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS LIQUIDAS

As outras receitas e despesas estao assim demonstradas:

31/12/2018 29/12/2017
Outras Receitas Operacionais
QOutras receitas operacionais - 2.050
Ajuste positivo de cota - 899
Reversao ajuste patriménio - provisdoes 2.949 -
Outras 21 56
Sub-total 2.970 3.005
Outras Despesas Operacionais
Outras receitas operacionais -
Reversao ajuste patriménio - provisoes (375) (2.949)
Outras - (82)
Sub-total (375) (3.031)
Total 2.595 (26)

18. TRIBUTACAO

O Fundo, conforme legislacdo em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que so6 incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras, parcialmente compensaveis quando
da distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo, que estdo sujeitos a incidéncia do
Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 3° da Lei n° 11.033, 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, este ultimo incluido pela Lei n° 11.196 de 21
de novembro de 2005 ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaracao de
ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagao em vigor.

19. CUSTODIA DE COTAS

Os titulos e valores mobiliarios estdo custodiados e registrados pela Intrader Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituicdo financeira regularmente credenciada perante a
CVM, prestadora de servicos de controladoria, custédia qualificada e escrituracdo das cotas do
fundo.
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(CNPJ N2 15.489.509/0001-17)
(ADMINISTRADO PELA INTRADER DTVM.)
(CNPJ N2 15.489.568/0001-95)

EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 29 DE DEZEMBRO DE 2017

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS (EM R$ MIL, EXCETO PELO VALOR
UNITARIO DAS COTAS)

20. DEMANDAS JUDICIAIS

Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administracdo do Fundo.

21. OUTROS SERVICOS PRESTADOS PELOS AUDITORES INDEPENDENTES

De acordo com a Instrugdo CVM n? 381, a administradora ndo contratou outros servigos, que
envolvam atividades de gestdo de recursos de terceiros, junto ao auditor independente
responsavel pelo exame das demonstracdes financeiras do Fundo, que ndo seja o de auditoria
externa.

22. ALTERACOES ESTATUTARIAS

Em 23 de margo de 2018 foi deliberada a rerratificacdo da AGE realizada em 26 de dezembro
de 2017 retificando as razées sociais dos Fundos Incorporados em 28 de dezembro de 2017.
Em 23 de maio de 2018 foi deliberada a autorizagdo para o Gestor e o Administrador
promover todas as medidas necessarias para aquisicdo de dois Terrenos da atual
proprietaria, a sociedade Francolin Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Em 29 de maio de 2018 foi deliberada a autorizacdo para o Gestor e o Administrador
promover todas as medidas necessérias para aquisicdo de um Terreno da atual proprietaria,
a sociedade Eve Construtora e Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Camila Garbieri Rodrigues de Souza Guilherme Guaitoli
Contadora Diretor Adm. Fiduciaria
CRC -SP 1SP321489
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