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Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demonstragdes Financeiras
Auos Cotistas e Administradores do

F.LLLB - Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil

Sé&o Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Industrial
do Brasil, que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as
respectivas demonstragbes do resultado, das mutacbes do patrimonio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opini&o, as demonstragfes financeiras representam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posigéo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
Industrial do Brasil em 31 de dezembro de 2019, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicave! aos fundos de investimento imobiliario, definidas pela Instrugéo
CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011 e Instrugao CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secio a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras®. Somos independentes em relacido ao Fundo, 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.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sfio aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio comrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das Demonstragdes Financeiras como um todo e na formagao de

nossa opiniao sobre essas Demonstragbes Financeiras e, portanto, nao expressamos uma
opini&o separada sobre esses assuntos.

Valor justo das propriedades para investimento do Fundo (Nota Explicativa n® 7)

Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possui ativos classificados como propriedades para
investimentos no montante de R$ 273.371 mil, que sio mensurados pelo valor justo,
determinado com base em laudo de avaliaggo econdmico financeira, elaborado por avaljador
independente, que utiliza, dentre outros, a metodologia de Capitalizagao da Renda por



Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o calculo da
distribuigao dos rendimentos ao cotista, que estad consistente com a avaliagéo da
Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora
do Fundo para os célculos de distribuigao de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da
base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n® 1/2014 para suportar a base de célculo e
informagdes incluidas no contexto das demonstracées financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administracio e da governanca pelas Demonstrages Financeiras
A administragdo do Fundo & responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacéo das
Demonstragbes Financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos
controles internos que ela determinou como necessérios para permitir a elaboragéo de

Demonstragdes Financeiras livres de distorgao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.

Na elaboragdo das Demonstragbes 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 contébil na elaboragdo
das Demonstragdes Financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagbes, ou n&@o tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operagoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboragdio das Demonstracbes Financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das Demonstragbes Financeiras

Nossos objetivos s&o obter seguranga razoavel de que as Demonstragdes Financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distorgao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um
alto nivel de seguranga, mas néo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgbes
relevantes existentes. As distorgbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sé&o
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas

referidas Demonstragbes 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:



de Caixa Descontado. Esse investimento possui risco de distorgdo relevante, em fungéo da
determinagéo do seu valor justo envolver premissas e uso significativo de julgamentos, bem
como incertezas em relagdo a sua realizagdo. Devido & relevancia dos saldos desses
investimentos, das estimativas efetuadas para mensurar o valor justo desses iméveis e do
impacto que eventuais mudangas nos dados e premissas do laudo de avaliagdo econdmico
financeira, bem como as incertezas em relagdo a sua realizacdo teriam sobre as

demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, consideramos esse assunto significativo em
nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a avaliagio da razoabilidade e da
consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparagédo do laudo de avaliagdo, analise da
adequagdo dos calculos matematicos incluidos no laudo de avaliagdo, analise e cruzamento
das informagdes fornecidas pela Administradora do Fundo ao avaliador externo e utilizados na
mensuragéo e avaliagéo das divuigacdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos
aceitaveis os saldos das propriedades para investimentos no tocante & sua valorizagéo, bem
como as divulgagdes relacionadas, no contexto das demonstrages financeiras tomadas em
conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019.

Distribuigio de rendimentos ao cotista

Os rendimentos destinados a distribuicio aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da
Lei 8.668/93, devem levar em consideragéo a base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM
n° 1/2014. Consideramos o calculo deste montante como um principal assunto de auditoria
uma vez que a base de calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adigbes
elou exclusbes considerando as obrigagbes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciagao dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n® 1/2015.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificacéo da exatiddo matematica do célculo
de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e andlise de sua
conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014 e com o regulamento do Fundo.
Adicionalmente, avaliamos a adequag@o das divulgagdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa n® 8.



Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas Demonstragbes Financeiras,
independentemente se causada por fraude ou efro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opini&o. O risco de ndo deteccdo de distorcdo 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, omiss&o ou representagbes falsas
intencionais.

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

« Avaliamos a adequagdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao;

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil 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 & capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengac em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgagbes nas Demonstragdes Financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estio fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a
n&o mais se manter em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentagio geral, a estrutura e 0 contetido das Demonstragbes
Financeiras, inclusive as divulgacbes e se as Demonstragbes Financeiras representam
as correspondentes transagbes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL (FIllB)

{Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA)

BALANGO PATRIMONIAL

PARA O PERIODO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 e 2018

Em reais
ATIVO

CIRCULANTE

Bancos conta movimento
Aplicagdes financeiras da renda fixa
Imavéis para Venda

Aluguéis a receber liquidos

Outros créditos

NAO CIRCULANTE
Depésito em caugao
Acordo Judicial - Wetzel ( L.P.)

Propriedade para investimento
Edificacdes

Terrenos

Obras e Adequagio em Construgade

( - ) Obras & Adequacado em Construgao

TOTAL ATIVO

MNota Dec-19 Dec-18
113 15
4 3,599 2993
8 7,852 7.697
2,810 2540
3 2
14,377 13,347
4 279 289
5 3.378 4,453
3,657 4,722
241,027 220,042
32.344 30,778
812 729
(812) (728)
7 273,31 250,820
277,028 255,542
291,405 268,889

PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

CIRCULANTE
Rendimentos a pagar
Provisdes e contas a pagar

NAO CIRCULANTE
Depdsito em caugao

PATRIMONIO LIQUIDO
Quotas de invastimento integralizadas

Reserva estatutaria especial
Ajuste Valor de Mercado - TVM (LFT)
Reservas de Lucros

TOTAL PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras

Dec-19 Dec-18
1,850 1,836
863 855
2,513 2,691
278 269
279 269
71,545 71,545
4 4
42 56
217,022 194 324
288613 265,929
291,405 268,889




L

‘- COINVALGIGE

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL (FIIB)
(Administrado peta COINVALORES CCVM LTDA)

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO
PARA O PERIODO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 e 2018

Em reais

Nota Dec-19 Dec-18
Receita operacional bruta
Aluguéis 25,408 25,200
Descontos Concedidos {1,509) (2,088)
Aplicagdes financeiras 173 131
Outras receitas 155 48
Variagio Monetéria Ativa 477 525

24,704 23,808

Despesas operacionais
Condominio (150) (121)
Taxa de administrag&o 10 (728) (688)
Servigos do sistema financeiro (522) (166)
Despesas de Manut. e Conservagdo (922) (1,280)
QOutras despesas administrativas (39) (33)
Servigos prestados por terceiros - -
Servigos técnicos especializados (178) (150)
Tributarias (71) (B5)
Proviso para perdas (98) (60)
Variagdo Monetéria Passiva (19) -

11 (2,727) (2,663)
Resultado antes do Valor Justo 21!97'7 21,245
Ajuste ao valor juste das propriedades G6e7 22,182 (1,073)
LUCRO LiQuiDo DO EXERCICIO 44,169 20,172
Quantidade de quotas 685,000 685,000
Luero liguido por quota 0.084 0.029

As notas explicativas sio parte integrante das demonstragoes financeiras
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL (FIIB)
{Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA)

DEMONSTRAGAO DA MUTACAO DO PATRIMONIO LiQUIDO
PARA O PERIODO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 e 2018

Em reais

Prejuizos

Quotas Reserva Ajuste a Valor de Ajuste de avaliagdo Total
integralizadas estatutaria mercado TVM a valor justo acumulados

Em 31 de dezembro de 2017 71,645 4 - 188,291 6,952 266,792
Lucro liguide do exercicio 20172 20,472
Ajuste valor mercado de titulos e valores mobiliarios (LFT) 56 56
Alocagio do ajuste a valor justo (1.073) 1,073 -
Distribuigao dos rendimentos (21,081) {21,081)
Em 31 de dezembro de 2018 71,545 4 56 187,218 7,108 266,928
Luero liquide do exercicio 44,159 44,189
Aluste de Periodos anteriores - 267 267
Ajusta valor mefcado de ttulos e valores moblliarios (LF1) (14) (14)
Alocagio do ajuste a valor justo 22,182 (22,182) .
Distribuig@o dos rendimentos (21,728) (21,728)
Em 31 de dezembro de 2019 71,546 4 42 209,400 7,622 288,613

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL (FllIB)
{Administrado pela CO INVALORES CCVM LTDA)

DEMONSTRAGAO DO FLUXO DE CAIXA - METODO INDIRETO
PARA O PERIODO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 e 2018

Em reais
Dec-19 Dec-18
Fluxo de caixa das atividades operacionais:
Lucro liquido 44,159 20,172
Ajustes ao lucro liguido (22,196) 1,129
Ajuste ao valor justo das propriedades (22,182) 1,073
Ajuste ao valor de mercado TVM (14) 56
Lucro liquido ajustado 21,963 21,301
(Aumento) depésito caugdo (10) 241
(Aumento) locacdes de imoveis (271) 118
(Aumento) outras créditos 1,075 (2)
Aumento em provisées, contas a pagar € depésito caucdo 113 3
{Redugdo) rendimentos a pagar (14) 192
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 22,858 21,853
Fluxo de caixa das atividades de investimentos:

Aquisi¢so e adequagbes de propriedade para investimento (524) (2,340)
Caixa liquido gerado nas atividades de investimentos (524) (2,340)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento:

Rendimentos distribuidos (21,728) (21,081)
Caixa liquido utilizado pelas atividades de financiamentos (21,728) (21,091)
Acréscimo no caixa e equivalentes 804 (1,578)

——
Inicio do periodo 3,108 4,686
Fim de pericdo 3,712 3,108
Acréscimo no caixa e equivalentes 604 (1,578)

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracdes financeiras
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL “F.LLLBY.
(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 e 2018.

CONTEXTO OPERACIONAL

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL “F.LLLBY,
administrado pela Coinvalores C.C.V.M. Ltda, foi constituido em 29 de julho de 2011,
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, nos termos
da Lei n° 8.668/93 e com a Instrugao CVM n° 205 de 14 de janeiro de 1994 alterada pela
Instrugdo CVM n® 472 de 31 de outubro de 2008, cujo objetivo é a captagéo de recursos
para a aquisicao de imoéveis industriais, prontos ou em construgdo, com a finalidade de
revenda, desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios ou locagéo, podendo, para

tanto, adquirir e alienar imoveis ou direitos sobre eles, bem como, locar ou arrendar os
iméveis.

Em 16 de novembro de 2011 a CVM - Comissédo de Valores Mobiliarios, concedeu o
registro de funcionamento sob o codigo 193-7. O Fundo de Investimento Imobiliario
industrial do Brasil (“FlIB”) desde 02/02/2012 negocia parte de suas gquotas
(“FINB11”) em ambiente bursati da BM&F BOVESPA SA. - Bolsa de Valores
Mercadorias e Futuros.

APRESENTAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstracbes financeiras foram apresentadas em (milhares R$) e elaboradas de
acordo com as praticas contabeis previstas na Instrugao CVM n° 516/2011 e CVM n°
47212008 e demais orientagbes e normas contabeis emitidas pela CVM, aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario. Foram aplicados 0s critérios contdbeis de
reconhecimento, classificagdo e mensuragdo dos ativos e passivos, assim como o
reconhecimento de receitas e apropriagdo de despesas e evidenciagdo nesta
Demonstragdo Financeira. A apresentagao desta Demonstragio & comparativa com o
ano anterior.



3. PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

a. Mudanca de pratica contabil

Em 29 de dezembro de 2011, a CVM editou a Instrugdo n® 516, que revogou a
Instrugio n° 206, de 14 de janeiro de 2004, que dispde sobre as novas praticas
contabeis a serem aplicadas na elaboragao de demonstragdes financeiras de fundos
de investimento imobilidrio, estabelecendo 0s critérios contabeis de reconhecimento,
classificacdo e mensuragéo dos ativos e passivos, bem como 0O modelo das
demonstragdes financeiras e notas explicativas minimas a serem adotados nas
demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliarios para 08 exercicios
sociais iniciados em ou apés 1° de janeiro de 2012.

O principal impacto decorrente das mudancas nas praticas contabeis refere-se aos
Investimentos em imoveis para renda e seus efeitos no patriménio liquido e no
resultado de 31 de dezembro de 2011.

b. Resultado

As receitas e despesas s&0 reconhecidas pelo regime de competéncia. Os

rendimentos e as despesas de natureza financeira sdo calculados com base no

método exponencial, observando-se 0 critério “pro rata”.

c. Aplicacdes financei

Sao demonstradas ao custo de aplicagdo, acrescido dos rendimentos auferidos até
a data do balango, que nao excede o valor de realizagao.

d. Provisao para devedores duvidosos
A proviséo para perdas foi constituida baseada em analise individual do cliente em

atraso, suportado por avaliagao do departamento de cobranca € juridico.

e. Propriedades Venda
As propriedades para Venda, “Estoques”, quando houver, pode ser um terreno ou
um edificio; ou parte de um edificio ou até mesmo ambos, s30 mantidos no Ativo
Circulante no subgrupo Aplicagbes Imobiliarias até que a sua efetiva negociagao no

mercado Imobiliario e séo avaliados periodicamente por empresa especializada.
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f. Propriedades para investimento

As propriedades para investimento s&oc mantidas para obter rendas ou para
valorizagdo do capital ou para ambas, e por isso classificadas no subgrupo
investimentos, dentro do Ativo Nao Circulante. Por isso, uma propriedade para
investimento gera fluxos de caixa altamente independentes dos outros ativos
mantidos pela entidade.

A exploracdo de imdveis tem a contabilizagdo regulamentada internacionalmente
pela IAS 40 — Investment Property e no Brasil tem como norma correspondente
emitida pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) o pronunciamento
técnico CPC 28 — Propriedade para Investimento, estabelecendo que este tipo de
ativo & uma propriedade mantida para obter rendas ou para valorizagéo do capital
ou com ambos os objetivos, podendo ser um terreno ou um edificio; ou parte de um

edificio ou até mesmo ambos e que pode ser mantida pelo dono ou pelo
arrendatario em um leasing financeiro.

A administradora adota critérios definidos para a correta classificagéo contabil de
qualquer dispéndio realizado nas propriedades para investimentos, podendo ser
classificados no Ativo ndo circulante, ou classificados em Despesa com manutengéo
e reparos, que sdo aqueles incorridos para manter ou recolocar os ativos em
condicbes normais de uso, sem que com isso, aumente a sua capacidade de
producéo ou altere a vida Uil do Ativo.

g. Demais ativo circulante e néo circulante
S&o0 demonstrados ao custo acrescido dos rendimentos auferidos e, guando

aplicével, ajustados ao valor de mercado ou realizagao.

h. Passivo circulante & nao circulante
Registrados pelos valores conhecidos ou calculdveis, acrescidos, quando aplicavel,

dos correspondentes encargos e variagdes monetarias incorridas.



4. APLICAGOES FINANCEIRAS

A Administradora apos analise das melhores possibilidades de investimentos com

retornos mais atrativos dos recursos do Fundo de Investimento Imobiliario

Industrial do Brasil (“FllIB”) discriminou abaixo estes investimentos:

Coinvalores FIC DI Crédito Privado LP | 1 8.622,49565 269
Saido Variagdo
li rsos .
Apncacho e necy Quantidades | Vir. Aplicado | (R$) 2019 | Mercado
LFT(s) — Letras Financeiras do Tesouro 303 3.556 3.599 43
Total Aplicagdes 3.878 3.262
Ativo Circulante 3.599 2.993
Ativo ndo Circulante 279 269

A Aplicacdo no valor de R$ 279 em 2019 e R$ 269 em 2018, classificado no Nao

Circulante, refere-se a recursos de Deposito Caugéo de alguns inquilinos, que a

administradora optou por aplicar para nao desvalorizar os recursos retidos.

No exercicio a administradora optou por migrar os recursos préprios do Fundo para
Titulos publicos, mais especificamente em LFT(s) Letras Financeiras do Tesouro. Em 31
de Dezembro de 2019 o Fundo possuia 345 quantidades de LFT(s), onde controla
analiticamente cada vencimento deste papel, sendo a variagdo ao valor de mercado
langada em contrapartida do Patriménio liquido. Em caso de necessidade de caixa pelo
Fundo pode-se resgatar aquele ativo que € mais atrativo a ser negociado naquele

momenio.

5. ACORDO JUDICIAIS

Em 16/11/2016 houve o protocolo de peticdo de acordo na agéo de execugéo movida
contra a empresa Wetzel S.A para a cobranga dos aluguéis e acessorios em atraso. Em
24/02/2017 adveio decisdo ndo homologando o acordo em virtude da recuperagdo

judicial. Em razéo disso, foi protocolado agravo de instrumento n® 4015820-
10.2017.8.24.0000. Em 01/09/2017 foi proferida decis&o aprovando o Plano de

Recuperagéo Judicial.



Com a Aprovagéo do Plano de Recuperagdo Judicial o acordo judicial foi homologado
pelo juizo, mas foram interpostos embargos declaratérios para corregéo de erro material
na sentenca, os quais foram acolhidos em 18/07/2018.

Em 31/08/2018 foi protocolado um aditamento ao acordo judicial e o juizo determinou a
intimag&o do administrador judicial para manifestagao, o que foi feito em 26/10/2018.

Em 19/12/2018 foi homologado o aditamento ac acordo firmado entre as partes.

Abaixo, segue a planilha de acompanhamento do acordo, sendo atualizada
mensalmente pelo IGPM, também 50% do CDI, considerando os pagamentos mensais.
Resultando em 31 de dezembro de cada ano da seguinte forma:

Valor da Divida Consolidado em 31/12/2018 31/12/2019
Ativo Circulante RS 885 R$ 466
Ativo N&o Circulante RS 3.377 R$ 4.453

VALOR JUSTO DE PROPRIEDADE PARA VENDA

O objetivo principal do Fundo séo as propriedades para Investimentos, mas ocorreu no
exercicio de 2016, uma negociagdo com um terreno de 147.215,11 m2, localizado no
Bairro dos Atiradores, na Cidade de Joinvile e que foi classificado em Propriedade para
venda, no Ativo Circulante no subgrupo Aplicagbes Imobilidrias até a sua efetiva
negociagdo no mercado Imobiliario. A Administradora verificando a dificuldade do
inquilino Wetzel S/A, que se encontra em ‘recuperagéo judicial’, em liquidar sua divida
de Aluguel, acabou aceitando este imével para amortizagéo do saldo devedor, conforme
consta em documentos Juridicos que ja foram registrados em Cartorio. A Administradora
contratou a empresa especializada, Cushman & Wakefield Brasil especificamente para a
emisséo de Laudo com a apuragao do valor justo para este imovel e que na ocasido
avaliou em R$ 8.905 (Oito milhdes novecentos e cinco mil reais).

| 147.215 iy 7.697 155 7.852
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7. VALOR JUSTO DE PROPRIEDADE PARA INVESTIMENTO

Aplicacao da Instrucdo CVM n° 516 de 29 de bro de 2011.

Em 29 de dezembro de 2011 a CVM divulgou a Instrugéo n® 516, que definiu novas
diretrizes a serem observadas na avaliagio de ativos, por parte de Fundos de
Investimentos Imobiliarios.

De acordo com este novo normativo o imével vem sendo avaliado pelo seu valor
justo. Entende-se por valor justo, o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um
passivo liquidado entre partes independentes, conhecedores do negécio e
dispostas a realizar a transag@o sem que represente uma operagéo for¢ada.

A Administradora apos andlise dos contratos e verificag@o de fatores que pudessem
alterar de forma significativa os valores dos seus imoveis contratou empresa
especializada, Cushman & Wakefield Brasil para a emissdo de Laudo com a
apuragéo do valor justo para o periodo base de dezembro de 2019 e 2018.

Terrenos 32.344
Edificagbes do empreendimento 241.027

Eottcagtes Blocos __ e

Saldo final Laudo |~

Empreendimento




Metodologia

A metodologia de avaliagdo utilizada baseia-se nas normas técnicas nacionais
ABNT (Assoclagdo Brasileira de Normas Técnicas) e internacionais (1ISO), bem

como nas praticas de mercado para analise e mensuracdo de valor de ativos. O
Art.7°.da IN CVM 516/11, determina que:

§2° O valor justo de uma propriedade para investimento deve refletir as condigées
de mercado no momento de sua aferigéo.

§3° A melhor evidéncia do valor justo &€ dada pelos pregos correntes de
negociacédo em um mercado liquido, de ativos semelhantes, na mesma regido e
condigdo e sujeitos a contratos similares de aluguéis ou outros.

§4° Na impossibilidade de aplicar o disposto no paragrafo anterior, a instituicdo

administradora deve usar, na ordem, as seguintes informagdes para estimar o
valor justo:

| — pregos correntes praticados em um mercado liquido de ativos de diferente
natureza, condigdo, localizagéo, sujeitos a diferentes contratos de aluguéis ou
outros, ajustados para refletir estas diferengas;

Il — pregos recentes de ativos semelhantes praticados em mercados menos
liquidos, ajustados para refletir quaisquer mudangas nas condigdes econdmicas
em relagdo a data da ocorréncia daqueles pregos; ou

lll — projegtes de fluxos de caixa descontados baseados em estimativas confiaveis
de fluxos futuros de caixa, consubstanciado nos termos do contrato de aluguel ou
qualquer outro contrato existente e, quando possivel, em evidéncias externas de
valores correntes de aluguéis de ativos na mesma localizacdo e condigdo,
devendo usar taxas de desconto que reflitam as avaliagdes atuais do mercado

quanto as incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa.

No laudo, portanto, empregou-se o item Il desde §4° realizando fluxos de caixas
descontados com base na taxa de desconto calculada 8,75% ao ano, nos dez
primeiros anos do fluxo de caixa, independente do vencimento dos contratos de
aluguéis vigentes, levando em consideragdo a grande procura de empresas
interessadas em locar o empreendimento.
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Portanto, o método adotado na avaliacdo técnica foi o Método de Capitalizagéo da
Renda, também conhecido como Método de Capitalizacdo, pois o valor de
mercado final & obtido tdo somente em funcéo da capitalizagdo de uma renda real
ou prevista gerada pelo bem. E utilizado frequentemente na avaliagdo do ponto
comercial, shopping center, hotéis, apart-hotéis, hospitais parques tematicos e
demais empreendimentos atrelados a uma remuneragdo real, levando em
consideracdo as taxas praticadas pelo mercado.

O procedimento adotado é o do Fluxo de Caixa Descontado, pois é o método que
estima o valor presente de um fluxo de caixa, projetado, a uma taxa de desconto
que leva em consideragio as condicbes da atual conjuntura econdmica, bem

como as condigdes particulares do segmento e do empreendimento industrial
avaliado.

O valor indicado é obtido através da somatéria do valor presente das receitas
liquidas futuras, que neste caso esta alicergada nos contratos de locagéo; o do
valor residual no final do periodo de andlise, sendo esse valor baseado na

capitalizagdo da receita operacional do Gltimo ano de andlise, neste caso no
décimo ano.

POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS / RENTABILIDADE

A politica de distribuigio de resultados estabelecido no regulamento do Fundo
prevé que apés a efetiva inauguragéo e implantagéo do empreendimento imobiliario
que faz parte do patriménio, havera pagamento de no minimo 95% dos rendimentos
liquidos auferidos. A distribuicdo dos resultados liquidos sera realizada apos o
efetivo recebimento do aluguel pela locacdo do imével, subtraidas todas as
despesas e encargos gue incidirem no més de competéncia.

A Administradora Coinvalores contratou em 24/11/2011 para efetuar servigos de
custodia e tesouraria a instituigéo Itai Corretora de Valores S/A “ITAUCOR”, que
mensalmente recebe o valor total do rendimento e realiza a distribuicdo
proporcionalmente a quantidade de cotas de cada cotista.



Més / Ano | Patriménio Liguido | Valor cota Q, Catas Rendimentos SRRToe Ren-hb. vl ‘e s
acumuiados ano més - % no ano
dez-18 265.929 388,2170 685.000 1.836 21.091 0,69% 7,91%
_jan-19 265.925 388,2111 £85.000 1.781 1.781 0,67% 0,67%
fey-19 266.047 388,3901 885.000 1.781 3.562 0,67% 1,34%
mar-19 266,229 388,6551 685.000 1.781 5.343 0,67% 2,01%
abr-19 266.339 3888157 685.000 1.781 7.124 0,67% 2,68%
mai-19 266.443 388,9679 685.000 1.781 8.905 0,67% 3,35%
jun-19 266.559 389,1368 585.000 1.829 10,734 0,69% 4,04%
jul-19 266.545 389,1162 685.000 1.829 12.563 0,68% 4,72%
| _ago-19 266,543 389,1145 685,000 1.825 14.392 0,69% 5,41%
set-19 266.579 389,1670 585.000 1.829 16.221 0,69% 6,10%
out-19 266.614 389,2177 685.000 1.829 18.050 0,69% 6,79%
nov-19 266.479 389,0201 685.000 1.829 19.879 0,69% 7,48%
dez-19 288.613 421,3333 685.000 1.850 21.728 0,69% B,17%

Em 31 de Dezembro de 2019, o fundo fechou o ano, com 685.000 cotas ao valor de R$

421,3333 cada e rentabilidade dos rendimentos em relagdo ac Patriménio Liguido

mensal do fundo foi 8,17%, ja em 2018 o fundo fechou o ano com ano 685.000 cotas ao

valor de R$ 388,2170 cada e rentabilidade dos rendimentos em relagéo ac Patriménio
Liguido mensal do fundo foi 7,91%.

9. PATRIMONIO LiQUIDO

O Patriménio Liquido do Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil
(“FIIB”) em 31 de dezembro de 2019 esta composto por 685.000 quotas, pelo valor

total de R$ 288.613 (Duzentos e oitenta e oito milhdes seiscentos e treze mil reais)

iotalmente integralizadas, conforme se demonstra no quadro abaixo:

Patriménio liquido Ano Anterior 6856.000 265.929 266.971
Resultado operacional no ano 21.977 21.245
Ajuste a0 valor justo . 22.182 -1.073
Ajuste TVM -14 56
Resultado distribuido no ano -21.728 - 21.091
Ajuste periodo anterior 287 -
integralizagées de quotas no ano. - -
Patrimonio liquido final ano. 685.000 288.613 265.929




.

O Ajuste ao valor Justo foi apurado por empresa especializada que emitiu Laudo técnico
onde tal ajuste, ndo reflete diretamente na cota dos cotistas, pois é excluido para fins de
distribuigao de lucros, conforme trata a Instrugio CVM n® 516 de 29/12/2011.

10. TAXA DE ADMINISTRAGAO

O Fundo de Investimento Imobilidrio Industrial do Brasil (“FIlIB”) é administrado pela
Coinvalores Corretora Cambio e Valores Mobiliarios Ltda. e a remuneracéo estipulada
conforme o Estatuto é de 3% (trés por cento) da receita bruta auferida, que totalizaram
no ano de 2019, o montante de R$ 728 que equivale a 0,271457% sobre o (Patrimdnio

Liquido médio do periodo) e em 2018 R$ 688 que equivale a 0,2507837 % sobre o
(Patriménio Liquido médio do periodo).

11. ENCARGOS DEBITADOS AO FUNDO

X o L i T i
Condominio (3) (150) (0,055919) (121) (0,045108)
Taxa de administragéo ~ (728) (0,271396) (688) (0,256484)
Servigos do sistema financeiro (522) (0,194600) (166) (0,061884)
Despesas de Manut, e Conservacic (2) (922) (0,343718) {1.260) (0,469723)
Outras despesas administrativas (39) (0,014539) (33) (0,012302)
Servigos prestados por terceiros 2 - - g
Servigos técnicos especializados  (5) (178) {0,066358) (150) (0,055919)
Tributarias (71) (0,026469) (85) (0,031688)
Provis8o para perdas  (4) (98) (0,036534) (80) (0,022368)
Variago Monetaria Passiva 7 (19)] _(O,QQ?OB?_) _ Sl D B

2018 2018

Média do Patriménio Liquide (1) 268.243 266,951

(1) Os encargos mais relevantes foram apurados em percentual em relagdo ao Patrimonio
Liquido Médio do ano, que correspondem a R$ 268.243 em 2019 e R$ 266.951 em
2018.

(2) Os valores de Manutencdo e Conservagdo de bens refere-se a pagamentos efetuados
durante o ano 4 empresa Perville Engenharia € Empreendimentos Ltda, durante o ano.



3)

4)

(5)

12.

13.

O valor apurado corresponde a despesas de condominio de unidades nao locadas que
ficam por conta do Fundo, até que efetue a locagéo novamente.

A Administradora considera provisdo para perdas, sempre quando ocorre atraso de trés
aluguéis. Em 2019, realizou novas provisdes que totalizam R$ 98 considerando o risco
de recebimento do aluguel. E no mesmo periodo de 2018 foi de R$ 60.

O valor apurado no exercicio comesponde basicamente a Prestacao de servigos
tomados e considerados essenciais para o bom andamento da atividade do Fundo, com
Consultoria Juridica, Consuiltoria Técnica, e Intermediagao Imobiliaria.

GERENCIAMENTO DE RISCOS

O Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil (“FIIB”) & administrado pela
Coinvalores Corretora Cambio e Valores Mobilidrios — Ltda, que adota critérios internos
para a identificagdo e mensurag&o de riscos notadamente em relagdo a riscos e
mercado, risco de crédito e risco de liquidez e outros aplicaveis &s operagbdes
especificas de cada fundo administrado pela Coinvalores, no caso do (“FIIB”) n&o

identificamos riscos relevantes para serem mensurados nas demonstragbes contabeis
deste periodo.

TRIBUTAGAO

A Administradora Coinvalores contratou em 24/11/2011 para efetuar servicos de
custédia, tesouraria e controle das cotas, a instituigio Itad Corretora de Valores S/A
“TAUCOR”, que mensalmente recebe o valor total do rendimento a distribuir e realiza a
distribuigdo proporcionalmente a quantidade de cotas de cada cotista, efetua quando
devido, a retengdo do Imposto de Renda e anualmente envia os Informes de

Rendimentos de acordo com Instrugéo da Receita Federal do Brasil.

A administradora por sua vez, recebe o relatorio dos valores liquidos de impostos retidos
e efetua o recolhimento da DARF mensalmente, através do codigo dos DARFs 5232 e
5286, onde 19.289 cotistas tiveram rendimentos durante o ano de 2019 e no mesmo
periodo de 2018, foram 6.020 cotistas que tiveram rendimentos, confirmando estes
rendimentos anualmente na DIRF (Declaracéo de Imposto de Renda na Fonte)
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14. APROVAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela administragdo do Fundo de

Investimento Imobilidrio Industrial do Brasil (FIlIB) e autorizadas para emissdo em 21 de
fevereiro de 2020.



