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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos

Cotistas e & Administradora do

Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. “Administradora”)
Rio de Janeiro - RJ

Opinido

Examinamos as demonstrac¢des financeiras do Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(“Fundo”) que compreendem o balancgo patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das muta¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstrag@es financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Vinci Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operagdes e 0s
seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Base para opinido

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

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstra¢@es financeiras como um todo e na formacao de nossa opinido sobre
essas demonstracgdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Determinamos que 0s assuntos descritos abaixo sao os principais assuntos de auditoria a
serem comunicados em nosso relatério. Para cada assunto abaixo, a descrigdo de como nossa
auditoria tratou 0 assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos
procedimentos, é apresentado no contexto das demonstra¢fes financeiras tomadas em conjunto.
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NGs cumprimos as responsabilidades descritas na se¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragfes financeiras”, incluindo aquelas em relagdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de procedimentos planejados
para responder a nossa avaliagcdo de riscos de distor¢des significativas nas demonstragfes
financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar os
assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracfes
financeiras do Fundo.

Determinacado do valor justo das propriedades para investimento

A determinacéo do valor justo das propriedades para investimento foi considerada como um principal
assunto de auditoria pela representatividade desse ativo em relacéo ao patriménio liquido do Fundo,
pela complexidade da metodologia de mensuracgéo utilizada e pelo alto grau de julgamento na
determinacao das premissas adotadas na valorizacdo das propriedades para investimento, conforme
descrito na nota explicativa n° 7. O valor justo das propriedades para investimento foi determinado
pela Administradora do Fundo, com base em fluxos de caixa descontados. A Administradora do
Fundo contratou especialista externo para avaliacdo de algumas premissas adotadas na elaboragéo
dos fluxos de caixa descontados, tais como o valor de locacédo esperado para as unidades ndo
locadas e as taxas de desconto praticadas.

Como nossa auditoria tratou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a verificagdo do percentual de
participacdo do fundo nos galpdes, a analise de contratos de compra dos galpdes durante o exercicio
e 0 envolvimento de especialistas em avaliacao para nos auxiliar na revisdo da metodologia de
mensuracao do valor justo dos iméveis, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas,
analisando também a exatidao dos dados fornecidos pela Administradora do Fundo. Também
avaliamos a adequacéo das divulgacdes efetuadas pelo Fundo na nota explicativa n® 7 as
demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a determinacao do valor justo
das propriedades para investimento, que esta consistente com a avaliacdo da Administradora do
Fundo, consideramos que os critérios e premissas de valor justo adotados pela Administradora do
Fundo séo aceitaveis no contexto das demonstrag8es financeiras tomadas em conjunto.
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Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

A remunerac¢do dos cotistas pelo Fundo é determinada por regulamentac¢éo especifica a ser
observada pela Administradora do Fundo para fins da determinacdo do valor base e percentual
minimo a ser distribuido aos cotistas, de acordo com o art. 10 da Lei n°® 8.668/93, e deve levar em
consideracéo, também, a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Consideramos a
determinacao da base de célculo para a apuracao dos valores de rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas como um principal assunto de auditoria dado que a base de calculo mencionada
anteriormente deve ser ajustada pelas adi¢cdes e/ou exclusdes considerando as obrigacdes incorridas
e a incorrer pelo Fundo, e submetida a apreciacdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-
Circular CVM n° 1/2015. Conforme divulgado na nota explicativa n°® 12, em 31 de dezembro de 2019,
a Administradora do Fundo apurou lucro caixa no montante de R$15.713 mil, tendo sido pago aos
cotistas o montante de R$12.906 mil, dentro do exercicio, e o montante de R$2.759 mil em 15 de
janeiro de 2020.

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

» Verificac@o da exatidao matemética do célculo de rendimentos a distribuir preparado pela
Administradora do Fundo e analise de sua conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014;

» Confronto das principais adi¢cdes e exclusdes incluidas na base de célculo com as respectivas
documentagdes de suporte providas pela Administradora; e

» Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa n°12.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o valor de distribuicdo de
rendimento aos cotistas, que esta consistente com a avaliacdo da Administradora do Fundo,
consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora do Fundo para os calculos de
distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da base de calculo descrita no Oficio-
Circular CVM n° 1/2014 e informac¢des incluidas no contexto das demonstracdes financeiras tomadas
em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

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



EY

Building a better
working world

Na elaboracdo das demonstrag8es financeiras, a Administradora do Fundo é responséavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacdes.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

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

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

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada
e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detec¢éo de distor¢éo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omisséo ou representacdes falsas
intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacdo das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo.
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e Concluimos sobre a adequacgéo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condi¢des que possam levantar divida significativa em
relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacfes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgactes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des
futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragfes financeiras,
inclusive as divulgagbes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacdes e o0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham
sido identificadas durante nossos trabalhos.

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

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

Rio de Janeiro, 23 de marc¢o de 2020.

F Nbgrms\.c‘iélMagal es
Contador CRC-1SP1 69/0-0
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(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -

CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Balangos patrimoniais

31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais)

Ativo
Circulante

Caixa e equivalente de caixa
Banco Itat-Unibanco S.A.
Cotas de fundos de investimentos

Titulos e valores mobiliarios
Cotas de fundos imobiliarios

Outros créditos
Aluguéis a receber
Outros ativos circulantes

N&o circulante
Investimento
Propriedade para investimento
Iméveis para renda
Ajuste ao valor justo

Total do ativo

Passivo
Circulante

Outras obrigacdes

Obrigacdes por securitizag6es de recebiveis
Obrigacdes por aquisigdes de iméveis

Impostos e contribui¢des a recolher
Provis@es rendimentos a distribuir
Taxa de administragao e gestéo
Auditoria e custédia

Taxa de fiscalizacdo CVM

Negociagéo e intermediacdo de valores

N&o circulante

Obrigacdes por securitizagGes de recebiveis
(-) Custos de estruturacao de securitizagédo de

recebiveis

Obrigacdes por depdsitos em garantia

Patrimonio liquido
Capital social
(-) Custos de emissdes de cotas
Lucros acumulados
Distribui¢cdes de rendimentos

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Notas 31/12/2019 % PL 31/12/2018 % PL
198.015 41,18% 6.818 10,53%
183.512 38,17% 6.432 9,93%
3 - 24 0,04%
4 183.509 38,17% 6.408 9,89%
11.151 2,32% - -
6 11.151 2,32% - -
3.352 0,69% 386 0,60%
9 2.043 0,42% 320 0,50%
1.309 0,27% 66 0,10%
403.634 83,96% 59.036 91,10%
403.634 83,96% 59.036 91,10%
7 403.634 83,96% 59.036 91,10%
376.019 78,22% 59.036 91,10%
27.615 5,74% - -
601.649 125.14% 65.854 101,63%
47.256 9,82% 1.054 1,63%
47.256 9,82% 1.054 1,63%
8 5.480 1,14% - -
7 33.656 7,00% 1.000 1,54%
19 - - -
12 2.759 057% 16 0,02%
17 405 0,08% 34 0,05%
76 0,02% - -
12 - 4 0,02%
4.849 1,01% - -
73.676 15,32% - -
8 73.044 15,19% B B
(200) (0,04%) - -
832 0,17% - -
480.717 100,00% 64.800 100,00%
11 455.954 94,85% 65.200 100,62%
11 (2.201) (0,46%) (684) (1,06%)
42.629 8,87% 284 0,44%
(15.665) (3,26%) - -
601.649 125,14% 65.854 101,63%




Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll

CNPJ: 24.853.044/0001-22

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -

CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstrac6es dos resultados

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 10 de dezembro de 2018

(data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais)

Composicao do resultado do exercicio/periodo
Propriedade para investimento

Receitas de aluguéis

Ajuste ao valor justo

Manutencgbes e conservagdes

Despesas de condominio

Resultado liquido de propriedades para investimentos

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios
Resultado em transacdes de cotas de fundos de investimento imobiliario
IR s/ganho de capital de cotas de fundos de investimento imobiliario
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios

Outros ativos financeiros
Renda com cotas de fundo de investimento
Despesas de IR sobre resgate de titulos de renda fixa

Outras receitas/despesas
Outras receitas
Despesas com juros passivos
Taxa de administracdo e gestdo
Auditoria e custddia
Consultorias e assessorias
Taxa de fiscalizagdo CVM
Cartério
Outras despesas

Resultado liquido do exercicio/periodo

Periodo de

Exercicio findo 10/12/2018 a

Notas em 31/12/2019 31/12/2018
49.940 320
9 22.649 320
7 27.615 -
(127) -
(297) -
49.940 320
490 -
6 71 -
6 194 -
(39) -
6 264 -
2.233 58
4 2.811 58
(578) -
(10.334) (78)
273 -
8 (7.674) (37)
13/14 (2.132) (34)
14 (a74) -
14 (384) -
14 (36) 4)
14 (66) -
14 (141) 3)
42.329 300

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll
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Demonstragtes das mutagBes do patrimonio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 10 de dezembro de 2018 (data do inicio das atividades)
a 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de reais)

Gastos com
Cotas emissdes Distribuices Lucros
integralizadas de cotas de rendimentos acumulados Total
Saldos em 10 de dezembro de 2018 - - - - -
Cotas integralizadas 65.200 - - - 65.200
Gastos com colocagéo de cotas - (684) - - (684)
Distribuicao de rendimentos - - (16) - (16)
Lucro liquido do periodo - - - 300 300
Saldos em 31 de dezembro de 2018 65.200 (684) (16) 300 64.800
Cotas integralizadas 390.754 - - - 390.754
Gastos com colocacao de cotas - (1.517) - - (1.517)
Distribuicao de rendimentos - - (15.649) - (15.649)
Lucro liquido do exercicio - - - 42.329 42.329
Saldos em 31 de dezembro de 2019 455.954 (2.201) (15.665) 42.629 480.717

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.
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(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
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Demonstracdes dos fluxos de caixa - método direto

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 10 de dezembro de 2018

(data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimentos de receitas imobiliarias
Recebimento de rendimentos de cota de fundos imobiliarios
Recebimento de depdsito caucdo de aluguéis
Rendimentos de cotas de fundos de investimentos
Outras receitas
Pagamentos de taxas de administragéo e gestdo

Pagamentos de manutengdes e conservacdes propriedade de investimento

Pagamento de condominio

Pagamentos de servicos de consultorias e assessorias

Pagamentos demais despesas operacionais

Pagamentos de taxa de fiscalizagdo CVM

Pagamentos de impostos e taxas

Pagamentos de auditoria e custddia

Pagamentos de cartérios

Pagamento de outros ativos circulantes

Pagamentos de juros de obrigacdes por securitizacdes de recebiveis
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
AquisicOes de imGveis para renda
Custos incrementais
Aquisicéo e venda de cotas de fundos imobiliarios
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas
Captac6es securitizagdes de recebiveis imobiliarios
Custos de estruturactes de securitizacdes de recebiveis imobiliarios
Gastos com emissdes de cotas
Pagamentos de rendimentos aos cotistas
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento

Aumento de caixa e equivalentes de caixa

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

Variacdo liquida no caixa e equivalentes de caixa

Periodo de

Exercicio findo 10/12/2018 a

em 31/12/2019 31/12/2018
20.926 -
71 -
832 -
2.233 14
265 -
(1.761) -
(127) -
(297) -
(384) -
(1412) -
(28) -
- (37)
(98) -
(66) -
(1.243) (25)
(5.150) -
15.132 (48)
(276.717) (58.036)
(7.610) -
(5.844) -
(290.171) (58.036)
390.754 65.200
76.000 -
(212) -
(1.517) (684)
(12.906) -
452.119 64.516
177.080 6.432
6.432 -
183.512 6.432
177.080 6.432

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll

CNPJ: 24.853.044/0001-22

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 10 de dezembro de 2018
(data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1.

10

Contexto operacional

O Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FIl (“Fundo”) é um fundo de investimento
imobiliério, regido pelo seu regulamento, pela Instrucdo CVM n° 472/08, pela Instrugdo CVM
516/11, e alteragGes posteriores, e pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em
13 de maio de 2016 e tendo realizado sua primeira integralizacdo de cotas em 10 de dezembro
de 2018.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado e tem
como objetivo a obtencdo de renda, mediante a aplicagdo de recursos correspondentes a, no
minimo, 2/3 (dois ter¢os) de seu patrimdnio liquido em imdveis, prontos ou em constru¢do, para
obtenc&o de renda, bem como em quaisquer direitos reais sobre os iméveis ou, ainda, pelo
investimento indireto em iméveis, mediante a aquisicdo de ativos imobilidrios, bem como o ganho
de capital obtido com a compra e venda dos imdveis ou dos ativos imobiliarios. A aquisi¢édo dos
iméveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da
exploracdo comercial dos imdveis, bem como pela eventual comercializagdo dos iméveis. O
Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos iméveis com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua explora¢do comercial ou eventual comercializacao.

As cotas do Fundo poderéao ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, incluindo
pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de penséao, regimes proprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo Bacen, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores néo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem 0s riscos inerentes a tal
investimento, sendo certo que: (i) até que o Fundo seja objeto de oferta publica nos termos da
Instrugdo CVM n° 400/03; ou (ii) até que o Fundo apresente prospecto, nos termos do paragrafo
segundo do artigo 15 da Instrucdo CVM n° 476/09, somente poderdo participar do Fundo, na
gualidade de cotistas (a) investidores profissionais, conforme definidos no artigo 9°-A da
Instrugdo da CVM n° 539/13, e (b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da
Instrucdo CVM n° 539/13, Unica e exclusivamente nos termos dos artigos 13 e 15 da Instrugédo
CVM n° 476/09, mediante negociacao no mercado secundario.

As cotas do Fundo s&o negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo com o cédigo VILG11.
O Fundo é administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

(“Administradora”) e os servi¢os de gestdo competem a Vinci Real Estate Gestora de Recursos
Ltda. (“Gestora”).
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Contexto operacional--Continuagao

As aplica¢gbes no Fundo ndo contam com a garantia da administradora, gestora, ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estéo sujeitos a
riscos de investimento. Nao obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos
recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco o patrimdnio deste, pelas
caracteristicas dos papéis que o compdem, 0s quais o sujeitam as oscilagfes do mercado e aos
riscos de crédito inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital
investido. Os cotistas estdo expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas
situacdes em que o patriménio liquido do Fundo se torne negativo.

Apresentacao e elaboracédo das demonstracgdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a fundos de investimento imobiliarios, regidos
pelas Instrugbes CVM n® 516/11 e 517/11 da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), assim
como demais orientacdes e hormas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracéo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo 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, mensuracgéo de valor recuperavel de ativos. Dessa
forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos, os resultados auferidos poderao vir
a ser diferentes dos estimados.

Em 23 de marco de 2020, as demonstra¢fes financeiras foram aprovadas pela Administradora
do Fundo.
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3.1.

3.2.

3.3.

Apuracdo do resultado

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

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por depositos bancarios e aplicacdes
financeiras com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicacdo em fundos
de investimentos em renda fixa, remunerados pela variacdo do CDI (“Certificado de
Depésito Interbancario”).

Instrumentos financeiros

e Data do reconhecimento

Todos os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociagéo.
e Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas, do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescidos dos custos de transacao, exceto nos casos em que
0s ativos e passivos financeiros sao registrados ao valor justo por meio do resultado. Os
ativos e passivos financeiros sdo posteriormente mensurados da seguinte forma:

Mensuracdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuragédo, em uma das seguintes
categorias:

Ativo financeiro para negociacao (mensurado ao valor justo por meio do resultado): Os
ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducéo de custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacao.
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Instrumentos financeiros -- Continuagdo

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como
o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacao em condi¢cbes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro € o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente
e significativo ("preco cotado" ou "pre¢co de mercado").

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

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdésito de geracéo de
resultado no curto prazo decorrente de sua negociagao.

Investimento mantido até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos
com o propoésito de serem mantidos até o vencimento, para 0s 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 nao recuperacao,
com receita reconhecida em base de rendimento efetivo. Esta categoria inclui as letras de
crédito imobiliario.

Recebiveis: Essa categoria inclui as rendas de aluguéis a receber provenientes das
propriedades para investimento, reduzidos por eventual reduc&o no valor recuperavel.
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3.5.

3.6.

As aplicagBes em cotas de fundos de investimento sdo demonstradas ao custo de
aquisicao, acrescido dos rendimentos auferidos, ajustadas pelo seu valor patrimonial, ja
liquido do imposto de renda retido, conforme valor da cota disponibilizado pelo seu
administrador.

Para as cotas de fundos de investimentos negociados na B3 Bolsa, Brasil, Balcdo S.A., as
cotas integrantes da carteira do Fundo foram atualizadas pela cotacdo diaria de
fechamento do mercado.

Propriedades para investimento

Inicialmente as propriedades para investimento séo inicialmente contabilizadas pelo custo
de aquisicdo. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transagéo diretamente
atribuiveis a operacéo de compra, tais como: taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a
transferéncia de propriedade do imével, corretagens e honorarios advocaticios. Apés o seu
reconhecimento inicial, sdo continuamente mensuradas e apresentadas ao seu valor justo,
onde seus impactos sédo reconhecidos no resultado.

Aluguéis a receber

Estéo registrados pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contrato de locac&o do respectivo imével.
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3.7.

3.8.

3.9.

Obrigacdes por securitizagdo de recebiveis

Correspondem as operacgfes de securitizagdo de fluxo futuro de créditos imobiliarios. Sao
mensurados ao custo amortizado, adotando-se o0 método de taxa efetiva de juros. Os
gastos incrementais necessarios a execucao das operagfes sdo apropriados ao resultado
de forma linear, com base no prazo das operac¢des.

Provis@es e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstra¢des financeiras, faz a segregacao entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigac8es presentes (legais ou presumidas) na
data do balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a
uma perda ou desembolso para o Fundo, cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja
natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou
mais eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. Séo
reconhecidos no balan¢o quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
Administracéo, for considerado provavel o risco de perda de uma acao judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacao das obrigacdes. Os
passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela
Administracdo sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles
classificados como perda remota ndo requerem divulgacao.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo.

Partes relacionadas

Para quaisquer transaces entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacao das
condicBes em que as mesmas transacgdes foram realizadas.
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3.10. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados
reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, possam ser
consideradas mais relevantes, e possam sofrer varia¢des no futuro, acarretando eventuais
impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

(1)

(In

()

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que
ndo possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores,
sdo mensurados mediante utilizac&@o técnica de avaliacdo, sendo considerados
métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢des de mercado e,
também, nas informacdes disponiveis, na data das demonstracdes financeiras;

Valor justo das propriedades para investimento: o valor justo das propriedades para
investimento é obtido através de laudos de avaliagcao elaborados por entidades
profissionais com qualifica¢@o reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacéo,
como por exemplo projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas
descontado a valor presente. As informac¢des sobre as referidas propriedades para
investimento e os pardmetros considerados para a avaliacao a valor justo estdo
descritos na Nota 7.

Perda estimada com créditos de liguidacdo duvidosa (aluguéis a receber): a provisao é
constituida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de
aluguel vencida acima de 180 dias e também para todos os valores dos créditos
renegociados.

Caixa e equivaléncia de caixa

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, os depédsitos bancarios a vista estdo representados por

contas correntes no Banco Itad S.A.

As aplicag@es financeiras com liquidez imediata, que correspondem a aplicagdo em fundos de

investimentos em renda fixa, remunerados pela varia¢cdo do CDI em 31 de dezembro de 2019 e

31 de dezembro de 2018 sdo compostas conforme as seguintes aplicagfes financeiras:
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Caixa e equivaléncia de caixa--Continuacéao

Cotas de fundo de investimento (nivel 2)

Valor de
Administradora mercado % sobre PL
31 de dezembro de 2019
Itall Top RF Referenciado DI FIC de FI Itad Unibanco 183.509 38,17%
183.509 38,17%
Valor de
Administradora mercado % sobre PL
31 de dezembro de 2018
Itall Soberano RF Simples DI LP FIC FI Itad Unibanco 6.408 9,90%
6.408 9,90%

O Itau Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos
de Investimento, busca aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento classificados
como "Renda Fixa - Referenciado"”, os quais investem em ativos financeiros que buscam
acompanhar a variacdo do Certificado de Depdsito Interbancéario ("CDI") ou da taxa Selic, de
forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos ativos financeiros componentes de
suas respectivas carteiras estejam atrelados a este parametro, direta ou indiretamente. As
solicitagBes de resgates do Fundo séo convertidas e pagas em D+0, mediante instrucéo verbal,
escrita ou eletrdnica do cotista ao distribuidor ou diretamente ao administrador.

O Itau Top RF Referenciado DI FIC de FI foi constituido sob a forma de condominio aberto, com
prazo de duracao indeterminado, tendo como objetivo aplicar seus recursos em cotas de fundos
de investimentos classificados como “renda fixa”, 0os quais investem em ativos financeiros que
buscam acompanhar a variacé@o do certificado de depésito bancério ou da taxa Selic, de forma
gue, no minimo, 95% dos ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras estejam
atrelados, direta ou indiretamente a este parametro. As solicitaces de resgates sdo processadas
com base ao valor da cota apurada no dia da entrada do pedido de resgate, sendo que o
pagamento do resgate é efetuado no dia da solicitacdo do resgate.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foram apropriadas receitas no montante de
R$2.811 (R$58 em 31 dezembro de 2018), registradas na rubrica de “Renda com cotas de fundo
de investimento”.
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5. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagées forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢édo seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo. O Fundo néo realizou operacdes
com instrumentos financeiros derivativos ao longo do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
e periodo de 10 de dezembro de 2018 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018.

6. Cotas de fundos imobiliarios

As aplicag@es financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 31 de dezembro de 2018 estéo
representadas por:

31/12/2019
Valor de
Quantidade mercado
Fundo de cotas das cotas Saldo

Fundo de Investimento Imobiliario - BB Progressivo 878 171,60 151

Fundo de Investimento Imobiliario - Bresco Logistica 282 149,50 42

Fundo de Investimento Imobiliario - Hedge Top Fof FlI 30.913 126,99 3.925

Fundo de Investimento Imobiliario - CSHG Recebiveis Imobiliarios 779 130,95 102

Fundo de Investimento Imobiliario - CSHG Logistica 1.152 206,15 237
Fundo de Investimento Imobiliario - Kinea Rendimentos

Imobiliarios 24.930 105,75 2.636

Fundo de Investimento Imobiliario - Kinea indice de Precos 6.970 117,80 821

Fundo de Investimento Imobiliario - Mogno Fundo de Fundos 3.972 127,94 508

Fundo de Investimento Imobiliario - RBR Alpha Fundo de Fundos 3.639 130,75 476

Fundo de Investimento Imobiliario - Rendimento High Grade 1.103 109,89 121

Fundo de Investimento Imobiliario - XP log 13.971 152,50 2.132

11.151

Movimentacéo do exercicio 31/12/2019

Saldo em 31 de dezembro de 2018 -

Aquisi¢do de cotas de fundos imobiliarios 10.693

Resultado em transac8es de cotas de fundos de investimento imobiliario 194

Ajuste ao valor justo 264

Saldo em 31 de dezembro de 2019 11.151

18
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6. Cotas de fundos imobiliarios--Continuacéo

A aplicacdo em cotas de Fundos de Investimentos Imobilidrios no montante de R$11.151 (2018 -
R$0), séo classificadas como ativos financeiros para negociacdo e séo registradas ao custo de
aquisicao, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagao no valor das cotas dos fundos
investidos do ultimo dia util de cada més, divulgadas na B3, independentemente do volume de
cotas negociado.

7. Propriedade para investimento
Em 31 de dezembro de 2019, os imdveis integrantes na carteira do Fundo, que se encontram
100% locados nesta data, estdo abaixo relacionados e as principais caracteristicas descritas
abaixo:

i) Ferndo Dias Business Park

Denominagéo Ferndo Dias Business Park

Endereco: Condominio Logistico na Rua Maria Margarida Pinto Dona Belinha, 742, Extrema -
Minas Gerais

Descri¢éo: Trata-se de um condominio logistico com dois galp&es de padréo construtivo alto,
100% ocupado.

Area: 111.128,00 m2

Area construida Galpdo 1: 25.975,00 m?

Galpéo 2: 28.657,00 m?

Registro: Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Extrema - MG sob a Matricula

n°7.254

Em 12 de dezembro de 2018, o Fundo celebrou a Escritura Publica de Compromisso de
Venda e Compra da fracdo ideal correspondente a 39% do imével situado em Extrema,
Estado de Minas Gerais, do qual estdo construidos nove galpdes logisticos, divididos em
dois blocos, integrantes do empreendimento Ferndo Dias Business Park, com area total
construida de 54.632,00 m2. O imével é objeto da Matricula n°® 7.254 registrado no Cartério
de Registro de Iméveis da Comarca de Extrema - MG.

O preco de aquisi¢éo do referido imével foi de R$58.856, sendo que R$57.856 foram pagos
a vista e R$1.000 foram pagos em 17 de janeiro de 2019.

19



Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliério - Fll

CNPJ: 24.853.044/0001-22

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras--Continuacao

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 10 de dezembro de 2018
(data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

7. Propriedade para investimento--Continuacéo
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Ferndo Dias Business Park--Continuacdo

Em 31 de maio de 2019, o Fundo adquiriu a fracdo ideal remanescente de 61% (sessenta e
um por cento) do empreendimento ja antes referido, passando a deter 100% do imdvel.

O preco de aquisicdo da referida fracéo foi de R$98.232. O Fundo que j& detinha 39% do
ativo, passa a deter a totalidade do empreendimento.

O pagamento da aquisicao do imdvel foi efetuado a vista, utilizando-se os recursos
financeiros obtidos nas captacfes da 22 emissdo de cotas do Fundo.

O valor justo do empreendimento registrado em 31 de dezembro de 2019 é de R$176.770 e
esta substanciado pelo laudo de avaliagdo econémica elaborado pela consultoria
independente CBRE, emitido em 15 de janeiro de 2020, acrescido dos investimentos
efetuados pelo Fundo no imdvel, sendo o seu valor justo obtido pelas seguintes
metodologias:

Metodologia Valor aferido
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Valor de Mercado de Locacao
Método da Capitaliza¢do da Renda Valor de Mercado de Venda
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)

Ferndo Dias Business Park--Continuacdo

As principais premissas aplicadas foram:

Periodo de analise: 120 meses.

Taxa de Capitalizagéo e Taxa de Desconto: considerando cenério em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 8,25% a 9,25%% a.a., composta por NTNB e risco
do negdcio, e taxa de capitalizagéo (Cap Rate) de 7,75% a 8,75% a.a.

Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apés o 10° ano.

Centro de Distribuicdo Privalia

Denominacao Centro de Distribuicéo Privalia

Endereco: Condominio Logistico na Rodovia Fernao Dias, Km 933, Pessegueiros — MG

Descri¢éo: Trata-se de um condominio logistico, e atualmente encontra-se ocupado pela
empresa Privalia.

Area: 48.473,14 m2

Area construida 26.773,55 m2

Registro: Matricula n°® 12.562 do Servi¢co Registral Imobiliario de Extrema, no Estado de

Minas Gerais.

Em 8 de janeiro de 2019, o Fundo adquiriu o imével designado por “Centro de Distribuicdo
Privalia”, com area de 48.453,74 m?, situado no Municipio de Extrema - MG, descrito e
caracterizado na Matricula n® 12.562 aberta no Servigo Registral Imobiliario de Extrema -
MG, pelo valor de R$76.901, a ser pago da seguinte forma: (i) R$1.901 a vista; e

(i) R$75.000 por meio de recursos originados da operagéo de securitizagcao, conforme
descrito na Nota 8.

Em 31 de dezembro de 2019, o valor justo da propriedade para investimento é de R$88.470
e est4 substanciado pelo laudo de avaliacdo econémica elaborado pela consultoria
independente CBRE, emitido em 15 de janeiro de 2020, sendo o seu valor de mercado
obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor aferido
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Valor de Mercado de Locacao
Método da Capitalizagdo da Renda Valor de Mercado de Venda
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i)

ii)

Centro de Distribuicdo Privalia--Continuagéo

As principais premissas aplicadas foram:

Periodo de analise: 120 meses.

Taxa de capitalizac&o e taxa de desconto: considerando cenario em moeda forte (sem
inflag&o), adotamos taxa de desconto de 8,25% a 9,25% a.a., composta por NTNB e risco do
negdcio, e taxa de capitalizagdo (Cap Rate) de 7,75% a 8,75 a.a.

Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apés o 10° ano.

Galp6es Jundiai Business Park

Denominagéo Galp&es Jundiai Business Park

Endereco: Av. Marginal da Rodovia dos Bandeirantes, 800, Jundiai - SP.

Descri¢éo: Trata-se de galpGes logisticos integrantes do empreendimento denominado
) Jundiai Business Park.

Area: 26.691,27 m?

Area construida 12.270,37 mz

Registro: 9° Tabeli&o de Notas Comarca /de Sdo Paulo - SP.

Em 31 de maio de 2019, o Fundo adquiriu 3 (trés) imoveis distintos, constituidos por galpdes
logisticos integrantes do empreendimento denominado Galp&es Jundiai Business Park,
situado na Av. Marginal da Rodovia dos Bandeirantes, n°® 800, Bairro Engordurado, no
Municipio de Jundiai, SP, nos termos do Instrumento Publico de Compromisso de Venda e
Compra de Bens Iméveis, pelo valor de R$30.378. Do valor de aquisi¢do 70% foi pago a
vista, permanecendo um saldo de R$9.019 a ser pago em uma Unica parcela a vencer em 10
meses, sem corre¢ao, respeitadas as condigdes previstas no contrato.

Em 31 de dezembro de 2019, o valor justo da propriedade para investimento é de R$32.660
e est4 substanciado pelo laudo de avaliacdo econémica elaborado pela consultoria
independente CBRE, emitido em 15 de janeiro de 2020, sendo o seu valor de mercado
obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Valor de Mercado de Locacao
Método da Capitalizagdo da Renda Valor de Mercado de Venda
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ii)

GalpB8es Jundiai Business Park--Continuagdo

As principais premissas aplicadas foram:

Periodo de analise: 120 meses.

Taxa de capitalizac&o e taxa de desconto: considerando cenario em moeda forte (sem
inflag&o), adotamos taxa de desconto de 8,25% a 9,25% a.a., composta por NTNB e risco do
negdcio, e taxa de capitalizagdo (Cap Rate) de 7,75% a 8,75 a.a.

Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apés o 10° ano.

Galpdo BTS Cremer

Em 19 de novembro de 2019, o Fundo adquiriu a totalidade do empreendimento denominado
“BTS Cremer” (“Ativo”), localizado na Avenida das Quaresmeiras, no Municipio de Pouso
Alegre, no estado de Minas Gerais, de titularidade da Alabts Empreendimentos Imobiliarios,
do grupo BTS Properties (“Vendedor”). O prec¢o de aquisi¢do foi de R$39.177, sendo que
70% do preco foi pago a vista, e a segunda parcela, referente ao valor remanescente de
30% do preco de aquisicao, sera quitada em quatro meses a partir da data de aquisicao,
sem correcao monetaria.

Localizado estrategicamente para atender a regido Sudeste do pais, em frente ao trevo
rodoviario que conecta as rodovias BR381, BR459 e BR116, o empreendimento possui
13.899 m? de Area Bruta Locéavel, sendo composto por 1 médulo, 100% locado para a
Cremer, através de um contrato atipico até junho de 2023, o equivalente a um prazo médio
de contrato de 3,53 anos.

Para o referido galpdo, a Administradora considera que o valor de aquisicdo é a melhor
estimativa para determinar valor justo.
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Propriedade para investimento--Continuacao

V) Galpéo Airport Town Ayrton Senna

Em 26 de novembro de 2019, o Fundo adquiriu a totalidade do empreendimento denominado
“Airport Town Ayrton Senna” (“Ativo”), localizado na Rodovia Ayrton Senna, no Municipio de
Guarulhos, no Estado de S&o Paulo. O preco de aquisi¢ao foi de R$64.685, sendo que 80%
do preco foi pago a vista nesta data, e a segunda parcela, referente ao valor remanescente
de 20% do preco de aquisi¢éo, serd quitada em seis meses a partir da data de aquisicao
sem correcao monetaria.

O ativo esté localizado as margens da Rodovia Ayrton Senna, antes do pedagio e em frente
ao retorno de acesso a cidade de Séo Paulo, que esta situada a cerca de 30 km de
distancia.

Para o referido galpdo, a Administradora considera que o valor de aquisicdo é a melhor
estimativa para determinar valor justo.

As movimentagBes ocorridas no exercicio estdo apresentadas no quadro abaixo:

DescricGes dos iméveis Saldo 31/12/2018  Investimentos Custos Incorridos ~ Valor justo  Saldo 31/12/2019
Fern&o Dias Business Park 59.036 98.232 3.637 15.865 176.770
Centro de Distribuic&o Privalia - 76.901 1.819 9.750 88.470
Galpdes Jundiai Business Park - 30.378 282 2.000 32.660
Galp&o BTS Cremer - 39.177 115 - 39.292
Galp&o Atown Ayrton Senna - 64.685 1.757 - 66.442

59.036 309.373 7.610 27.615 403.634

Durante o periodo findo em 31 de dezembro de 2019, foi reconhecida no resultado do Fundo
uma receita de valor justo no montante de R$27.615
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Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo era devedor das seguintes obrigacdes por securitizacdes
imobiliarias:

(i) O Fundo possui uma obrigacao sobre a emissdo de 1 (uma) Cédula de Créditos Imobiliarios

sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma Escritural, que representa uma parte da
totalidade do imével designado por Ferndo Dias Business Park correspondentes a fragéo de
39% do empreendimento denominado “Fern&o Dias Business Park”, conforme descrito na
Nota 7.

As caracteristicas da emissdo da CCI sédo:

Quantidade, série e nimero: é emitida 1 (uma) CCl integral, representativa da totalidade dos
Créditos Imobiliarios Ferndo Dias, na forma descrita no Anexo | a presente Escritura de
Emisséo Ferndo Dias. A CCl tem o seguinte numero e série: (i) Numero: 001; e (ii) Série
Unica.

Valor da CCI: o valor total da emissdo da CCI, na data da emisséo foi de R$1.000.

Emissao e custédia: a CCl tem a forma escritural sem qualquer garantia real imobiliaria. A
Escritura de Emissao esta custodiada junto a instituicdo custodiante Oliveira Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., nomeada pela Emissora nos termos da
Lein®10.931.

Atualizacdo monetaria: a atualizagdo monetaria da CCl sera calculada e cobrada de acordo
com a variagdo acumulada do IPCA/IBGE, nos termos do Compromisso de Venda e Compra.

Juros moratérios: sobre o saldo atualizado monetariamente incidem juros remuneratérios a
uma taxa fixa de 7,50%., ao ano, sendo que durante os primeiros 24 meses havera caréncia
de amortizacéo.

Pagamento antecipado facultativo: o Fundo podera realizar o pagamento antecipado
facultativo das CCls, a ser calculado nos termos previstos contratualmente.

Data de pagamento inicial: 15 de fevereiro de 2019.

Periodicidade do pagamento: mensal.

Data de vencimento: 15 de janeiro de 2031.
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(i) O Fundo possui uma obrigacdo sobre a emissdo de 1 (uma) Cédula de Créditos Imobiliarios

sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma Escritural, que representa a totalidade dos
Créditos Imobiliarios do imoével designado por “Centro de Distribuicao Privalia, conforme
descrito na Nota 7.

As caracteristicas da emissdo da CCI sdo:

Quantidade, série e numero: foi emitida 1 (uma) CCl integral, representativa da totalidade
dos Créditos Imobiliarios Ferndo Dias, na forma descrita no Anexo | a presente Escritura de
Emissao Ferndo Dias. A CCl tem o seguinte numero e série: (i) Numero: 002; e (ii) Série
Unica.

Valor da CCI: o valor total da emissédo da CCI, na data da emisséo, foi de R$75.000.

Emisséo e custddia: a CCl tem forma escritural sem qualquer garantia real imobiliaria. A
Escritura de Emissdo Ferndo Dias esté custodiada junto a instituicdo custodiante Oliveira
Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., nomeada pela Emissora nos termos
da Lein®10.931.

Atualizacdo monetaria: a atualizagdo monetaria das CCls seré calculada e cobrada de
acordo com a variacdo acumulada do IPCA/IBGE, nos termos do Compromisso de Venda e
Compra Privalia.

Juros moratérios: sobre o saldo atualizado monetariamente incidem juros remuneratérios a
uma taxa fixa de 7,50%, ao ano, sendo que durante os primeiros 24 meses havera caréncia
de amortizacéo.

Pagamento antecipado facultativo: o Fundo podera realizar o pagamento antecipado
facultativo das CCls, a ser calculado nos termos previstos contratualmente.

Data de pagamento inicial: 15 de fevereiro de 2019.

Periodicidade do pagamento: mensal.

Data de vencimento: 15 de janeiro de 2031.
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8. Obrigac¢des por securitizagfes imobiliarias--Continuagéo
Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possui obriga¢des por securitizagbes imobiliarias com
vencimento inferior a 12 meses no montante de R$5.480 e o saldo remanescente de
R$73.044 com vencimento superior a 12 meses.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foram reconhecidas no resultado despesas
financeiras decorrentes das obriga¢gBes por securitizagdes dos recebiveis no montante de
R$7.674.

As movimentagBes ocorridas no exercicio estdo apresentadas no quadro abaixo:

31/12/2019

Saldo Inicial

Aquisi¢do de obrigacédo 76.000
Juros incorridos 7.674
Juros pagos -5.150
Saldo final 78.524
Curto Prazo 5.480
Longo Prazo 73.044

(*) Corresponde ao imével designado “Centro de Distribui¢cdo Privalia, com area de
48.453,74 m2, situado no Municipio de Extrema, Estado de Minas Gerais, descrito e
caracterizado na Matricula n® 12.562 aberta no Servigco Regional Imobiliario de Extrema -
MG.

(**) Corresponde a fracao de 39% do imovel objeto da Matricula n°® 7.254 abertas no Cartério
de Registro de Iméveis da Comarca de Extrema, Estado de Minas Gerais, na qual estao
construidos nove galpdes logisticos, divididos em dois blocos, integrantes do
empreendimento denominado Ferndo Dias Business Park, com area total construida de
54.632,17 m2.
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9. Aluguéis areceber

Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo apresenta R$2.043 referentes a aluguéis a receber
(R$320 no periodo de 10 de dezembro a 31 de dezembro de 2018).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foram apropriadas receitas com aluguéis de
R$22.649 (R$320 no periodo de 10 de dezembro a 31 de dezembro de 2018).

Abaixo as principais informacdes sobre os contratos de locagdes entre o Fundo e os locatarios:

Ativo Médulo Inicio Contrato Co?trrT;to Més Reajuste indice Reajuste  Tipo Garantia
BTS Cremer 1 01/09/2014 06/2023 7 IPCA Outros
ATown Ayrton Senna 10e11 17/08/2016 08/2021 8 IGP-M Seguro Fianca
ATown Ayrton Senna 3 01/09/2018 09/2020 9 IGP-M Outros
ATown Ayrton Senna 4 05/08/2015 08/2021 8 IPCA Outros
ATown Ayrton Senna 5 27/07/2017 07/2021 7 IPCA Outros
ATown Ayrton Senna 6 29/04/2015 03/2022 4 IPCA Seguro Fianca
ATown Ayrton Senna 7 01/08/2019 07/2022 8 IPCA outros
ATown Ayrton Senna 4Ae8 21/05/2019 05/2023 5 IGP-M Outros
ATown Ayrton Senna 9,15 e 16 16/01/2017 01/2024 1 IGP-M outros
ATown Ayrton Senna 12 19/07/2016 07/2023 7 IGP-M Outros
ATown Ayrton Senna 13e 14 01/04/2016 03/2023 4 IGP-M Outros
ATown Ayrton Senna Q59 22/10/2012 10/2020 10 IGP-M Outros
ATown Ayrton Senna Q60 16/11/2016 11/2020 1 IGP-M Outros
CD Privalia Al 28/09/2018 10/2023 9 IPCA Carta Fianca
Fernéo Dias Business Park Al 01/11/2018 08/2023 11 IGP-M Outros
Ferndo Dias Business Park A2 15/06/2018 08/2023 6 IGP-M Outros
Ferndo Dias Business Park  B1, B2, B3, B4 23/10/2015 10/2020 10 IPCA Seguro Fianca
Ferndo Dias Business Park A4, A5 02/12/2016 12/2022 12 IPCA Carta Fianca
Fernéo Dias Business Park A3 01/12/2017 02/2021 12 IPCA Carta Fianca
Jundiaf Business Park 1,2,3,4,5,6,7 01/05/2018 04/2023 5 IPCA Carta Fianga
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Riscos

N&o obstante a diligéncia da administradora e da gestora em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estéo, por sua natureza, sujeitos a flutuacées
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de liquidez e
negociacao atipica nos mercados de atuagéo e, mesmo que a administradora e a gestora
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os fatores de risco a seguir identificados representam os principais fatores de risco do Fundo n&o
sendo, portanto, uma lista exaustiva dos fatores de risco que os cotistas estdo sujeitos. Outros
riscos e incertezas podem vir a ser substancialmente diferentes daqueles contidos nas
estimativas e perspectivas sobre o futuro e afetar resultados do Fundo.

A integra dos fatores de risco a que o Fundo e os cotistas estdo sujeitos encontra-se descrita no
informe anual, elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.

Risco sistémico e do setor imobiliario

O preco dos iméveis, dos ativos imobiliarios e dos ativos financeiros relacionados ao setor imobiliario
é afetado por condi¢cdes econdmicas hacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais
como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgéos reguladores dos mercados, moratorias
e alteracdes da politica monetéria, o que pode causar perdas ao Fundo. A reducdo do poder
aquisitivo da populagdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos iméveis, dos aluguéis e
dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os ativos do Fundo, o
gue poderd prejudicar o seu rendimento e o pre¢o de negociacao das cotas e causar perdas aos
cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pelo administrador, pelo gestor ou pelo custodiante qualquer
indenizac¢éo, multa ou penalidade de qualguer natureza, caso os cotistas sofram qualquer dano ou
prejuizo resultante de qualquer das referidas condicfes e fatores.

Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

O investimento nas cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das cotas depende da valorizagédo
imobilidria e do resultado da administracéo dos bens e direitos que comp&em o patriménio do
Fundo, bem como da remuneracao obtida por meio da comercializagdo e do aluguel de iméveis.
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Riscos--Continuagdo
Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo--Continuagéo

A desvalorizacdo ou desapropriacdo de imoveis adquiridos pelo Fundo e a queda da receita
proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderao impactar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas. Além
disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a loca¢ao ou arrendamento dos imdveis, de
forma que ndo ha garantia de que todas as unidades dos imdveis estardo sempre alugadas ou
arrendadas. Adicionalmente, os iméveis e os ativos imobilidrios que poderao ser objeto de
investimento pelo Fundo poderéo ser aplicacdes de médio e longo prazo, que possuem baixa
liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de tais iméveis e/ou ativos imobiliarios
da carteira do Fundo, podera ndo haver compradores ou o preco de negociacdo podera causar
perda de patrimbdnio ao Fundo, bem como afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociac&o das cotas.

Risco de vacéancia, rescisdo de contratos de locacgéo e revisao do valor do aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a explora¢do comercial dos imoveis, sendo que a
rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus
espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos
locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de
locagéo, dentre outros, com relagcdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacédo a ser
paga no caso de rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiracao do prazo
contratual; e (ii) revisédo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacéo das cotas. Em ambos 0s casos, eventual deciséo judicial
gue ndo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢cdes do
contrato de locacdo em funcao das condi¢cdes comerciais especificas, aplicando a lei do
inquilinato, podera afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das cotas.

Gerenciamento de riscos

A administradora e a gestora sempre prezam por melhores préticas de utilizacdo dos imoveis
pelo ocupante, nos moldes contratados. Isso é feito a partir de reunides periddicas com a
ocupante, para avaliar os status das regulariza¢des dos iméveis e discussdo das melhores
praticas de governanca. Além disso, a gestora sempre conta com empresas de consultoria
especializada para analisar previamente pendéncias documentais, analise de qualidade geral dos
imoveis com relacdo a acessibilidade, seguranca e infraestrutura.
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11. Patriménio liquido
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Em 31 de dezembro de 2019, o patriménio liquido do Fundo estéa dividido por 4.379.425 (no
periodo de 10 de dezembro a 31 de dezembro de 2018 - 652.000 cotas), totalmente
integralizadas pelo montante de R$455.954 (R$65.200 no periodo de 10 de dezembro a 31 de
dezembro de 2018).

O patriménio do Fundo é representado por uma Unica classe de cota.

Caso a administradora entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do Fundo, conforme recomendacédo da gestora, podera deliberar por realizar
novas emissfes das cotas, sem a necessidade de aprovacao em assembleia geral de cotistas,
desde que limitadas ao montante méaximo de R$3.000.000 (“Capital Autorizado”). Na hipotese de
emissao de novas cotas, o preco de emissdo das cotas objeto da respectiva oferta ter& como
base o valor de mercado ou o valor patrimonial das cotas, com base em data a ser definida nos
respectivos documentos das ofertas.

Na primeira emissao de cotas, foram emitidas inicialmente, 1.650.000 cotas, com valor nominal
unitario de R$100,00 (cem reais), para distribuicdo publica com esforgos restritos de colocacéo,
perfazendo o valor total da emisséo de até R$165.000 a ser realizada nos termos da Instrugéo
CVM n° 476/09, da Instrucdo CVM n°® 472/08 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis,
observada a possibilidade de colocacéo parcial das cotas da primeira emissdo do Fundo, desde
gue sejam colocadas, pelo menos, 652.000 cotas, totalizando o montante de R$65.200.

Em 8 de fevereiro de 2019, foi realizada a assembleia geral extraordinaria de cotistas do Fundo
por meio da qual os cotistas do Fundo aprovaram o desdobramento das cotas da 12 emisséo do
Fundo em 10%, de forma que, ap6s o desdobramento, os cotistas receberam 1 (uma) nova cota
para cada 10 (dez) cotas por eles tituladas. Dessa forma, apds o desdobramento as 652.000
(seiscentas e cinquenta e duas mil) cotas existentes passaram a ser representadas por 717.200
(setecentas e dezessete mil e duzentas) cotas.

A 22 emisséo de cotas do Fundo, realizada nos termos da Instru¢do da CVM n°® 472, de 31 de
outubro de 2008, ao pre¢o de emissdo de R$0,1059, foi encerrada em 17 de maio de 2019 com a
subscri¢do e integralizacdo de 1.480.203 cotas totalizando R$156.753.
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Patrimoénio liquido--Continuacao

Em 26 de setembro de 2019, através de Fato Relevante, divulgado ao mercado, foi divulgada a
aprovacgdo através do Ato do Administrador, realizado nesta data, a 32 emisséo de cotas do
Fundo. Serdo emitidas, inicialmente, até 1.818.352 novas cotas, podendo tal quantidade ser
diminuida em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o montante minimo da oferta.
O preco de emissdo das novas cotas sera de R$107,24, definido com base no valor de mercado,
aplicando-se um desconto, que, somado a taxa de distribuicdo priméria, no valor de R$3,76,
perfaz o montante de R$111,00 por nova cota. O valor total da emissao sera de, inicialmente, até
R$195.000, considerando o valor da nova cota, podendo ser diminuido em virtude da distribui¢céo
parcial. O Administrador, com a prévia concordéancia do coordenador lider e do Gestor, podera
optar por acrescer o volume total da oferta em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 363.670
(trezentas e sessenta e trés mil, seiscentas e setenta) novas cotas, perfazendo o montante
adicional de até R$39.000. As novas cotas da quantidade adicional poderdo ser destinadas a
atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta
restrita.

Resgate de cotas

N&o é permitido o resgate de cotas.

Gastos com emissdes de cotas

Os custos diretamente relacionados a emissao de cotas ao final do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 foram de R$2.201 (R$684 no periodo de 10 de dezembro a 31 de dezembro
de 2018) e estdo no patriménio liquido na rubrica “Gastos com emissdes de cotas”.

Distribuicdo 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, com
base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. O percentual minimo a que se refere a distribuicdo de rendimentos serd observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente, poderdo nao atingir o
referido minimo estabelecido.
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12. Distribui¢cao de rendimentos--Continuacao

Os rendimentos auferidos serao distribuidos aos cotistas e pagos mensalmente, sempre no

10° dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de
resultado néo distribuido como antecipagéo serd pago no prazo maximo de 10 dias Uteis apos o
encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela
Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela gestora.

A apuracéo dos rendimentos a distribuir pelo Fundo pode ser assim demonstrada:

Periodo de

Exercicio findo 10/12/2018 a

em 31/12/2019 31/12/2018
Resultado contabil ajustados pelos efeitos caixas acumulados de periodos
anteriores (Saldo Inicial) 1 -
Lucro liquido 42.329 300
Ajuste de valor justo propriedade para investimento (27.615) -
Ajuste de valor justo cota de fundo de investimento imobiliario (264) -
Despesa de juros 7.674 -
Pagamento de despesa de juros (5.150) -
Receita de aluguel ndo realizada (2.723) (320)
Despesas ndo pagas no periodo 499 37
Despesas pagas de periodos anteriores (37) -
Lucro caixa 15.713 17
Valor distribuido (12.906) -
Resultado acumulado néo distribuido 2.808 17
Valor a distribuir aprovados pela administracéo (2.759) (16)
(%) do Lucro Liguido ajustado por efeito ndo caixa distribuido ou a distribuir 99,59% 95,00%
Resultado acumulado ajustados pelos valores a distribuir 65 1

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o Fundo efetuou o pagamento de
R$12.906 referente a distribuicdo de rendimentos aos cotistas, tendo o saldo remanescente de
R$2.759 sido provisionado nesta data. Conforme comunicado ao mercado emitido em 30 de
dezembro de 2019, o Fundo ir4 efetuar o pagamento do saldo remanescente em 15 de janeiro de
2020.
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Pelos servigos prestados de gestéo, custddia e escrituracé@o de cotas, a administradora faz jus a
uma taxa de administracdo composta de valor equivalente aos percentuais descritos na tabela
abaixo, calculados sobre o valor do patriménio liquido ou sobre o valor de mercado caso as cotas
tenham integrado ou passado a integrar, indice de mercado, observado o minimo de R$11,
sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variag&o positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Taxade
Valor contabil do patriménio liquido ou valor de mercado do fundo administracéo
Até R$500.000 0,95% a.a.
Sobre o valor que exceder R$500.000 até R$1.000.000 0,85% a.a.
Sobre o valor que exceder R$1.000.000 0,75% a.a

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi reconhecido no resultado do Fundo um
montante de R$2.132 (R$34 em 2018) a titulo de taxa de administrac&o, calculada com base no
patrimdnio liquido diario do Fundo no exercicio.

O gestor, no periodo entre janeiro de 2019 e dezembro de 2020, por sua mera liberalidade, nédo
receberd integralmente a parcela da taxa de administragcdo a qual faz jus a titulo de gestéo, caso
os rendimentos mensais distribuidos aos cotistas do Fundo ndo atinjam o montante de R$0,75
por cota (1/12 do rendimento anualizado de R$9,00 por cota), observado o quanto previsto no
paragrafo abaixo e que:

(&) Ao final de 2019 e 2020, caso: (i) os rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos
anos seja superior a R$9,00 por cota; e (ii) 0 Gestor tenha recebido remuneracao inferior
aguela que faz jus no mesmo periodo, o Fundo pagara ao Gestor o valor da taxa de gestéo
gue deixou de ser paga ao longo do respectivo ano, contanto que o rendimento anual por
cota, ap6s o pagamento da taxa de gestao devida, ndo seja inferior a R$9,00 por cota; ou

(b) Ao final de 2019 e 2020, caso: (i) os rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos
anos seja inferior a R$9,00 por cota, e (ii) o Gestor tenha recebido taxa de gestdo do Fundo
referente ao mesmo periodo, o Gestor restituira ao Fundo, limitado ao montante total
recebido no respectivo ano, o valor necessario para que o rendimento anual por cota, apés
devolucdo da remuneracgdo, seja de R$9,00 por cota.
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Taxa de administracao e performance--Continuacao

Além da taxa de administracdo, é devida pelo Fundo a gestora uma remuneracéo adicional (“taxa
de performance”), em virtude do desempenho do Fundo, correspondente a 20% da diferenca
positiva entre (i) o somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo corrigidos
pelo benchmark; e (ii) a rentabilidade do capital do Fundo atualizado pelo benchmark, onde o
benchmark corresponde ao indice IPCA, acrescido de um spread de 6% a.a. A taxa de
performance somente sera paga caso seja superior a taxa de performance acumulada na dltima
data de pagamento da taxa de performance e sera apurada no ultimo dia Gtil de maio e novembro
de cada ano, sendo que o0 pagamento da taxa de performance sera realizado no 5° dia Gtil apés o
encerramento do respectivo periodo de apuragéo.

N&o houve provisao e/ou pagamento de taxa de performance no exercicio.

Encargos do Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relag@o ao patrimdnio liquido médio sao
0s seguintes:

31/12/2019 % PL médio 31/12/2018 % PL médio

Despesas de IR sobre resgate de titulos de

renda fixa (578) (0,38%) (41) (0,06%)
Taxa de administracdo e gestédo (2.132) (1,39%) (34) (0,05%)
Auditoria e custddia 174) (0,11%) - -
Consultorias e assessorias (384) (0,25%) - -
Taxa de fiscalizagdo CVM (36) (0,02%) - -
Cartdrio (66) (0,04%) - -
Outras despesas (141) (0,09%) 3) -
Total (3.511) (2,28%) (78) (0,12%)
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15. Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo (apurada considerando-se os resultados do
exercicio sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas existentes) foi de 33,12%..

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio (apurada considerando-se
o rendimento distribuido no exercicio sobre a quantidade média ponderada de cotas
integralizadas existentes no periodo) foi de 12,29%.

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.

16. Tributacéao

De acordo com a Lei n°® 8.668/93, alterada pela Lei n°® 9.779/99, e com o artigo 37 da Instrugédo
Normativa RFB n° 1.585 de 31 de agosto de 2015: (i) os rendimentos e ganhos de capital
auferidos pelos fundos de investimento imobiliario, quando distribuidos a qualquer beneficiario,
sujeitam-se a incidéncia de imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%; (ii) os ganhos de
capital e rendimentos auferidos na alienacéo de cotas também sujeitam-se a incidéncia de
imposto de renda a aliquota de 20%; e (iii) o fundo que aplicar recursos em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente
ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo, ndo contara com o
regime diferenciado, estando sujeito a tributac@o aplicvel as pessoas juridicas.

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

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo 40
da IN 1.585.
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17. Partes relacionadas

Conforme Instrucdo CVM n° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transaces entre
o Fundo e a administradora, gestora ou partes a elas relacionadas no periodo, conforme
demonstrado a seguir:

Despesas Instituicdo Relacionamento 31/12/2019
Taxa de administracao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 237
Taxa de gestéo Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. Gestora 1.895
Despesas Instituicdo Relacionamento 31/12/2018
Taxa de administracao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 8
Taxa de gestéo Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. Gestora 26
Valores a pagar Instituicéo Relacionamento 31/12/2019
Taxa de administracao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 38
Taxa de gestéo Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. Gestora 367
Valores a pagar Instituicdo Relacionamento 31/12/2018
Taxa de administracao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 8
Taxa de gestéo Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. Gestora 26

18. Demandas judiciais
N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a Administradora do Fundo, ou contra o Fundo e/ou a Administradora.

19. Divulgacéao de informagdes
As informacdes obrigatorias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora,
assim como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), por meio do Sistema de Envio de

Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as cotas sejam
admitidas a negociacao.
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20.

21.
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Alteracdes estatutarias

Em 18 de fevereiro de 2019 foi realizado ato do administrador para aprovacéo da oferta primaria
da 22 emissao de cotas do Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario Fll, onde por
recomendac¢ao do gestor do Fundo, a deliberar por realizar novas emissdes de cotas, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotista, desde que limitada ao montante
maximo do capital autorizado do Fundo, qual seja R$3.000.000.

Em 10 de abril de 2019 foi realizado ato do administrador na qual foram retificadas as alineas “b”
e “d” da deliberacéo constante do item “1” do Ato do Administrador para Aprovacao da Oferta
Primaria da 22 (segunda) Emissao de Cotas do Vinci Logistica Fundo de Investimento

Imobiliario - FlI, datado de 18 de fevereiro de 2019 e registrado, em 19 de fevereiro de 2019,
perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de Sao Paulo, Estado de Séao,
sob 0 n°® 9.020.303, as quais passam a vigorar com as redac¢des abaixo, ratificando, neste ato, os
demais termos aprovados no item “1” do referido ato do Administrador.

Em 29 de abril de 2019 foi realizada assembleia geral de cotistas na qual os cotistas presentes
aprovaram, sem quaisquer restricdes, as demonstracdes financeiras do Fundo, as notas
explicativas e o parecer do auditor independente, todos relativos ao exercicio social findo em
31 de dezembro de 2018.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o0 CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurado no balango patrimonial pelo valor justo,
0 que requer divulgacao das mensurag8es do valor justo pelo nivel das seguintes hierarquias de
mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - o valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto como ativo se 0s
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de inddstrias, servi¢o de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.
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Nivel 2 - o valor justo dos instrumentos financeiros que nédo sdo negociados em mercados ativos

€ determinado mediante o uso de técnica de avaliagcdo. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde estéa disponivel e confia 0 menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - se uma ou mais informac¢des relevantes ndo estiverem baseadas em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagcdo especificas

utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem

aguelas descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM n°® 516/11.

a)

b)

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo no periodo de 10

de dezembro a 31 de dezembro de 2018:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Ativos financeiros ao valor justo por meio do

resultado

Cotas de fundos de renda fixa 6.408 - - 6.408

Propriedades para investimento - - 59.036 59.036
Total do ativo 6.408 - 59.036 65.444

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2019:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Ativos financeiros ao valor justo por meio do

resultado
Cotas de fundos de renda fixa 183.509 - - 183.509
Cotas de fundos de investimento imobiliarios -
Flls 11.151 - - 11.151
Propriedades para investimento - - 403.633 403.633
Total do ativo 194.660 - 403.633 598.293
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22. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugcdo n°® 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se
gue a Administradora, no periodo de 10 de dezembro de 2018 a 31 de dezembro de 2019, ndo
contratou nem teve servigos prestados pela Ernst & Young Auditores Independentes S.S.
relacionados ao Fundo que néo os servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer
fungBes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

23. Eventos subsequentes

Em 8 de janeiro de 2020, o Fundo concluiu a aquisicao da totalidade do empreendimento
denominado “CD Cachoeirinha” (“Ativo”), localizado no municipio de Cachoerinha, a 28 km da
cidade de Porto Alegre, no Estado do Rio de Grande do Sul. O preco de aquisicao foi de
R$77.618. A transagéo envolveu a compra de 72,5% das agbes da SPE REC Cachoeirinha S.A.
(“REC Cachoeirinha™) e 100% da Ecess Empreendimentos e Participagfes Ltda. (“Ecess”),
companhias que juntas detém 100% do CD Cachoeirinha, cujas participagdes serdo extintas
observado que serao praticados todos os atos societarios necessarios para que o Fundo detenha
fracdo imobiliaria direta no Ativo. A aquisicdo de 100% da Ecess foi realizada na data de 7 de
janeiro de 2020.

Em 8 de janeiro de 2020, o Fundo adquiriu a totalidade dos empreendimentos denominados

(i) “CD Cariacica”, localizado no municipio de Cariacica, no estado do Espirito Santo e (ii) “CD
Eldorado”, localizado no municipio de Eldorado do Sul, no estado do Rio Grande do Sul, ambos
locados & Ambev através de contratos atipicos. O preco de aquisicao foi de R$71.031. A
transacao envolveu a compra de 100% das a¢fes da SPE GLP G Participacdes S.A. (“GLP G”),
companhia que detém 100% do CD Cariacica e 100% do CD Eldorado, e que sera extinta tdo
logo sejam concluidos os tramites necessarios para renegociagdo ou pré-pagamento da divida
existente na empresa, passando o Fundo a deter participacdo direta nos imoveis.
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23. Eventos subsequentes--Continuacéo

A Administradora do Fundo, em consonéncia com o disposto ho CPC 24 — Eventos Subsequentes,
vem avaliando, em cada caso dos fundos por ela administrados, a necessidade de divulgacédo de fato
relevante e de alteracdes nas projecdes e estimativas relacionadas aos possiveis impactos gerados
pelo COVID-19. A Administradora, refor¢a que, segue empenhando seus melhores esfor¢cos para
prover informacgdes que espelhem a realidade econdmica do Fundo, todavia, na data de hoje, nao ha
como atestar sobre tais efeitos e seus possiveis impactos sobre os saldos contabeis apresentados
nesta demonstracado financeira.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christofaro Barbieri
Contador CRC-1SP214011-0O Diretor Responsavel
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