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Relatoério do auditor independente
sobre as demonstracdes contabeis

Aos Cotistas e & Administradora

NE Logistic Fundo de Investimento Imobilidrio
(Administrado pela Vérix Distribuidora de
Titulos e Valores Mobilirios Ltda.)

Opinifio com ressalva

Examinamos as demonstrages contibeis do NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliirio
("Fundo"), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas
demonstragtes do resultado, das mutagtes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o perfodo
de 30 de outubro (infcio das atividades) a 31 de dezembro de 2018, bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contédbeis.

Em nossa opinifio, exceto pelos efeitos nfo quantificados do assunto descrito na segéio a seguir
intitulada "Base para opinifio com ressalva” as demonstragSes contébeis acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicio patrimonial e financeira do NE Logistic
Fundo de Investimento Imobiliirio em 31 de dezembro de 2018 e o desempenho de suas operagdes e
os seus fluxos de caixa para o perfodo de 30 de outubro (infcio das atividades) a 31 de dezembro

de 2018, de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil aplic4veis aos fundos de investimento
imobilidrios regidos pela Comiss#o de Valores Mobili4rios (CVM).

Base para opinifio com ressalva

Conforme descrito na Nota 21, em 30 de outubro de 2018, no mbito do Instrumento Particular de
Prestagdo de Servigos, que é parte integrante do Instrumento Particular de Compromisso de Venda e
Compra dos Iméveis das propriedades para investimento (Nota 5(a) e (d) e Nota 19), o Fundo assumiu
obrigacfo contratual de pagamento de taxa de performance a vendedora, como complemento do preco
de compra, caso determinadas condicBes comerciais relacionadas aos contratos de aluguel das
propriedades para investimento fossem atendidas. Essas propriedades para investimento foram
mensuradas a valor justo na data-base das demonstracgGes financeiras. Em 31 de dezembro de 2018, a
Administradora do Fundo niio realizou a mensuragiio dessa taxa de performance e nfio registrou
contabilmente uma obrigac&o decorrente da mesma, conforme requerido pelas praticas contdbeis
adotadas no Brasil. Adicionalmente, ap6s 31 de dezembro de 2018, o Fundo provisionou pagamento
adicional 4 vendedora de R$ 19.407 mil.

Dessa forma, n#o foi praticsvel determinar o ajuste que seria necessério no passivo e no patriménio
liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2018, bem como no resultado do perfodo de 30 de outubro a
31 de dezembro de 2018, e 0s correspondentes reflexos no valor da cota do Fundo.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de anditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secfio a seguir,
intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées contdbeis". Somos
independentes em relagio 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 conforme essas normas,
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinifio com ressalva.
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NE Logistic Fundo de Investimento Imobili4rio
(Administrado pela Vértx Distribuidora de
Titulos e Valores Mobili4rios Ltda.)

Principais Assuntos de Aunditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) séio aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram og mais significativos em nossa auditoria do Assuntos
perfodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa

auditoria das demonstraces contibeis do Fundo como um todo e na

formacfio de nossa opinido sobre essas demonstra¢tes contébeis do Fundo Pargue

e, portanto, ndo expressamos uma opinifo separada sobre esses assuntos. aras
Além do assunto descrito na se¢io "Base para opinifio com ressalva”,

determinamos que niio existem outros principais assuntos de auditoria Como o
a serem comunicados em nosso relatério. gn?ut:uf:i

Responsabilidades da Administragiio e da governanca pelas demonstracies contébeis

A Administra¢io do Fundo & responsével pela elaboragiio e adequada apresentaciio dessas
demonstrages cont4beis de acordo com as préticas contébeis adotadas no Brasil apliciveis acs fundos
de investimento imobiliirios regidos pela Comissio de Valores Mobilidrios (CVM) e pelos controles
internos que ela determinou como necessérios para permitir a elaboragio de demonstragdes contabeis
livres de distorgfio relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracio das demonstrages contfibeis, a Administracéio é responsével pela avaliacio da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicével, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboragio das demonstrages
contébeis. A continuidade das operacfes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente
da prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responséveis pela governanca do Fundo séio aqueles com responsabilidade pela supervisio do
processo de elaboracio das demonstragGes contibeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracbes contibeis

Nossos objetivos séo obter seguranca razoivel de que as demonstragdes contibeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéio relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinifio. Segurancga razo4vel é um alto nfvel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria, sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes, As
distorgbes podem ser decorrentes de frande ou erro e siio consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes
econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstracdes contébeis.

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

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distorgéio relevante nas demonstragdes contébeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinifo. O risco de nfo deteccfio de distorgiio relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j4 que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagio, omisséio ou representagdes falsas intencionais.
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NE Logistic Fundo de Investimento Imobilidrio
(Administrado pela Vérix Distribuidora de
Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

+ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstincias, mas, niio, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficicia dos controles internos do Fundo.

Avaliamos a adequacfio das politicas cont4beis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragéo.

+  Concluimos sobre a adequacio do uso, pela Administracéio, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéneias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagfio a eventos ou condi¢ces que possam levantar ddvida significativa em relaciio 4 capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atenc¢fio em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacSes nas demonstragdes
contébeis ou incluir modificagio em nossa opinisio, se as divulgactes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estio fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢ties futuras podem levar o Fundo a nfio mais se manter em
continuidade operacional.

+ Avaliamos a apresentacfio geral, a estrutura e o conteido das demonstragfes contébeis, inclusive as
divulgagdes, e se as demonstracdes contébeis representam as correspondentes transacdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacio adequada.

Comunicamo-nos com 08 responséveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatages significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicag¢iio com os responséveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracGes contébeis do
perfodo corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgacdo pdblica do assunto, ou quando, em circunstincias extremamente raras, determinarmos que
o assunto néo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicacio podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da comunicacfo para
o interesse pfiblico.

S&o Paulo, 19 de julho de 2019

?(:a.,aahc’\mex s
PricewaterhouseCoope:

Auditores Independentes
CRC 25P000160/0-5
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NE LOGISTIC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNP]: 20.495.165/0001-42

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
€NPJ: 22.610.500/0001-88

{Saidos em mithares de reais)
Nota
ATIVO Explicativa Em 31.12.2018 % do PL
Circulante 2,12
Ativos financeiros de naturexa nio imohilliria 7.183 136
Caixa e equivalentes de calxa
Disponibilidades 4 0,00
Titulos e valores mobiltirios
Cotas de fondos
Fundo de Investimento Renda Fixa 4 7.134 135
Valores Receber 45 0,01
Ativos financeiros de natureza imobiliiria
Contas a Receber de Aluguéis 5b 4039 0,76
Ativo n3o circulante 535.839 101,13
Investimentos
Propriedade para Investimentos Sa 535839 101,13
TOTAL DO ATIVO 547.061 103,24

As notas explicativas 580 parte integrante das demonstragdes contdbeis

Nota

PASSIVO Explicativa Em31.12.2018 % doPL
Circulante 17223 3,24
CbrigagEes com aquisigio de propriedades para investimentn 5d 16.000 3,02
Servicos téenicos especializados a pagar 49 0,08
Seguros a pagar 314 0,06
Taxa de Gestio a Pagar 239 0,05
Condomfnio a pagar 46 0,01
Taxa de Administragsio a Pagar 39 0,01
Auditoria a Pagar 76 0,01
Consultoria a Pagar 10 0,00
PATRIMONIO LIQUIDO 529.838 100,00
Cotas integralizadag 15 393,000 74,17
Ajustes de avallaclio patrimenial a valor justo 5.a 130,832 24,59
Lucros acumuladoes 65,006 1,14
TOTAL DO PASSIVO + PATRIMONIO LIQUIDO 547.061 103,24




NE LOGISTIC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 30.495.165/0001-42

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TfTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DO RESULTADO

Periodo de 30 de outubro {data de Inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

COMPOSICAO DO RESULTADO DO EXERCICIO

Nota
Propriedades para Investimento Explicativa
Ajuste a valor justo 5.a
Receita de aluguéis 5.b

Despesa com condominio
Despesa com seguro

Atlvos Financeiros de Natureza nio Imobilisria
Resultado com cotas de fundos

Outras receitas/despesas
Despesa de consultoria
Despesa com taxa de gestio
Despesa de taxa de administragdo
Despesa de auditoria e cust6dia
Despesa com publicagio e correspondéncia
Despesas tributdrias

LUCRO LiQUIDO DO EXERCICIO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag6es contébeis

137.918
130.832
7.493

(138)

(269)

116

[1.196]
(522)

(449)
(117)
(77)
(24)

(7

136.838



NE LOGISTIC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ; 30.495.165/0001-42

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LfQUIDO
Perfoda de 30 de outubro {data de infclo das atividades) a 31 de dezembro de 2618

Cotas Ajustea Lucros
Saldo em 30 de outubro de 2018 Nota Explicativa Integralizadas valor justo  Acumulailos Total
Integralizagdo Inicial de cotas no exercfico 15 393.000 - - 393.000
Lucro lfiquido do exercicio - - 6,006 6.006
Destinagées
Afustes de avaliagio patrimonial a valor justo 5.a 130.832 - 130.832
Saldo em 31 de dezembro de 2018 393.000 130.832 6.006 529.838

As notas explicativas sdo parte intsgrante das demonstragdes contdbeis



NE LOGISTIC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 30.495.165/0001-42

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNP}: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA
Perfodo de 30 de outubro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

Fluxo de Caixa das Atlvidades Operacionais

Lucro Liquido do exercicio 136.838
Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa

Ajuste a valor justo das propriedades para Investimento (130.832)

Ajuste a valor justo das cotas de fundos (37)
Variacio de ativos

Cotas de fundos (7.097)

Valores Receber (45)

Contas a Receber de Aluguéis (4.039)
Variacdo de passivos

Obrigagées com aquisigéio de propriedades para investimento 16.000

Servigos técnicos especializados a pagar 499

Seguros a pagar 314

Taxa de Gestdo a Pagar 239

Condominio a pagar 46

Taxa de Administragio a Pagar 39

Auditoria a Pagar 76

Consultoria a Pagar 10
Caixa Liquido originado das Atividades Operacionais 12,011
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

Propriedade para investimento (405.007)
Caixa Liquido utilizado nas Atividades de Investimento !405.003!
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Recebimento pela integralizagdo de cotas 393.000
Caixa Liquido originado das Atividades de Financiamento 393.000
Aumento/(redugiio) liquido de caixa e equivalentes de caixa 4
Caixa e Equivalentes de Caixa no Infcio do Perfodo -
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Perfodo 4
Variagdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa ] 4

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées contdbeis



NE Logistic Fundo de Investimento Imobilidrio

CNPJ: 30.495.165/0001-42

Administrado pela Vérix Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
CNPJ]: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas is demonstragées contsbeis no periodo de 30 de outubro
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

{Em mithares de Reals, exceto quando indicado de outra forma)

Notas explicativas as demonstragdes contibeis
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

O NE Logistic Fundo de Investimento Imobili4rio (“Fundo”), foi constituido em 30
de abril de 2018 e iniciou suas atividades em 30 de outubro de 2018 sob a forma de
condomfnio fechado, com prazo de duracio indeterminado, nos termos da Lei n®
8.668/93, pela Instrugio CVM n2 472/08 e demais disposi¢des legais que lhe forem
aplicdveis. O Fundo é classificado para fins de codigo ANBIMA como “FII de Renda
Gestdo Ativo”,

O Fundo é destinado a investidores em geral.

O Fundo tem por objetivo a obtengiio de renda e ganho de capital, por meio de
investimento em empreendimentos imobili4rios localizados nos Estados de Alagoas,
Bahia, Ceard, Maranhio, Parafba, Pernambuco, Piauf, Rio Grande do Norte e Sergipe,
podendo adquirir, vender, construir, realizar melhorias, locar, e exercer
efetivamente quaisquer diretos sobre esses iméveis, podendo ainda, direta ou
indiretamente, por meio do investimento em acdes ou cotas de sociedades de
propésito especifico imobili4ria.

Os investimentos em fundos ndo siio garantidos pela Administradora ou por
qualquer mecanismo de seguro, ou, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os
cotistas estdo expostos & possibilidade de perda do capital investido, em decorréncia
do perfil de investimento do Fundo e consequentemente, de serem chamados a
aportar recursos nas situacdes em que o patriménio liquido do Fundo se torne
negativo,

A gestéio de riscos da Administradora tem suas polfticas aderentes as melhores
praticas de mercado, e est4d em linha com as diretrizes definidas pelos érgios
reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estio detalhados na Nota 6.



NE Logistic Fundo de Investimento Imobilidrio

CNPJ: 30.495.165/0001-42

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobili4rios Ltda.
CNPJ: 22,610.500/0001-88

Notas explicativas s demonstragées contébeis no periodo de 30 de outubro
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

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

Apresentacdo e elaboragfio das demonstracdes contibeis

As préticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos fundos de investimento
imobilidrios, para a contabilizagfo das operagBes ¢ para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras emanam das disposigdes previstas na Instrugdo CVM n° 516 e demais
alteragbes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité de
Pronunciamentos Contébeis (CPC), devidamente aprovados pela CVM.

As demonstragSes financeiras foram aprovadas pela administragdo para emissfio e
divulgagéo em 10 de abril de 2019.

Descrigéio das principais praticas contibeis

A elaboragfio das demonstragdes financeiras exige que a Administradora efetue
estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos
apresentados, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
exercicio do relatério. O uso de estimativas se estende 3s provisdes necessérias para
créditos de liquidacgio duvidosa, valor justo dos ativos financeiros e ndo financeiros
e mensuragdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar
em relacdo s estimativas.

Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerério em espécie e depésitos
bancérios & vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos
seguintes critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de
caixa de curto prazo e ndo para investimento ou outros propésitos; (ii) ter
conversibilidade imediata em montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um
insignificante risco de mudanga de valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo.

Classificacdo dos instrumentos financeiros
Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao seu valor justo na data
de negociagio.



NE Logistic Fundo de Investimento Imobilisrio

CNPJ: 30.495.165/0001-42

Administrado pela Vérix Distribuidora de Titulos e Valores Mobilisrios Ltda,
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas s demonstragdes contibeis no periodo de 30 de outubro
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de Reals, exceto quande indicado de outra forma)

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragao

O Fundo classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias de mensurag#o:
Mensurados ao valor justo por meio do resultado.

Mensurados ao custo amortizado.

A classificagio depende do modelo de negécio da entidade para gestdo dos ativos
financeiros e os termos contratuais dos fluxos de caixa.

Classificacédo dos ativos financeiros para fins de apresentacio

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

Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos 2 vista.

Aplicagdes financeiras de natureza n3o imobili4ria: Sio representadas por cotas de
fundos de investimento de renda fixa.

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

Mensuracéo dos ativos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor
justo

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é

considerado equivalente ao prego de transagio. Os ativos financeiros sio
posteriormente mensurados da seguinte forma:

10



NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliirio

CNPJ: 30.495.165/0001-42

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilisrios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstrac¢des contibeis no periodo de 30 de outubro
(data de infcio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

{Em miihares de Reais, exceto quondo Indicado de outra forma)

Mensuracdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos
estimados de transagio que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacdo, exceto dqueles mantidos até o vencimento.

O "valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data &
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela
data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em
uma transacdo em condi¢Ses regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e
comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o preco que seria pago

por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“preco cotado” ou “preco

de mercado”).

Caso néo exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo € estimado com base em técnicas de avaliagio normalmente adotadas
pelo mercado financeiro, levando- se em conta as caracter{sticas especificas do
instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados
a ele.

Cotas de Fundos de Investimento: sdo atualizadas, diariamente, pelo respectivo
valor da cota divulgado pelo Administrador do Fundo.

Reconhecimento de variagbes de valor justo

Como regra geral, variagfes no valor cont4bil de ativos financeiros para negocia¢io
sdo reconhecidas na demonstragio do resultado, em suas respectivas contas de
origem.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estio demonstradas pelos seus respectivos
valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagdo elaborados por
entidades profissionais especializadas com qualificacio reconhecida e formalmente
aprovados pela Administradora do Fundo. A variagio no valor justo das
propriedades para investimento é reconhecida na demonstragio do resultado do
exercicio em que a referida valorizagio ou desvalorizagdo tenha ocorrido.

11



NE Logistic Fundo de Investimento Imobili4rio

CNPJ: 30.495.165/0001-42
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliirios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas s demonstracdes contdbeis no periodo de 30 de outubro
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

{Em milhares de Reals, exceto quando indicado de outra forma}

Provisdes de ativos e passivos contingentes

0 Fundo, ao elaborar suas demonstrages financeiras, pode fazer a segregacio
entre:

* ProvisGes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou
presumidas) na data do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que
poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o Fundo, cuja ocorréncia seja
considerada provével 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 néo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

¢ 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. Ndo sdo reconhecidos no balango patrimonial
ou na demonstragéo do resultado, mas sim divulgados nas notas explicativas, exceto
quando seja provével que esses ativos venham a dar origem a um aumento em
recursos que incorporem beneficios econémicos.

Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil
de competéncia.

Estimativas e julgamentos contdbeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contébeis, com base
em premissas, que podem, no futuro, n3o ser exatamente iguais aos respectivos
resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinidio da Administradora,
podem ser consideradas mais relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro,
acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas
a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: ¢ valor justo dos instrumentos financeiros
que ndo possuem suas cotagbes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de
Valores, sdo mensurados mediante utilizagio de técnicas de avaliagdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigées de
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mercado e, também, nas informagdes disponiveis, na data das demonstragdes
financeiras. As politicas cont4beis descritas nas Notas 3 (b) e (c) apresentam,
respectivamente, informagdes detalhadas sobre “definigio e classificagdo dos
instrumentos financeiros” e “mensuragio dos ativos financeiros e reconhecimento
das mudangas de valor justo”.

Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3 (d), o
valor justo dos iméveis para renda é obtido através de laudos de avaliagdo
elaborados por entidades profissionais com qualificagdo reconhecida, sendo
utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo proje¢bes de desempenho futuro
do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informagdes sobre
as referidas propriedades para investimento estio descritas na Nota 5.

Ativos financeiros de natureza ndo imobilidria

Titulos e valores mobilidrios mensurados ao valor justo por meio do
resultado

31 de dezembro de 2018
Quantidade Valode Custo  Valor Contébil
Cotas de fundos: de Cotas
Bradesco FI RF Referenciado DI Federal
Extra 637.138,25 7.097 7.134

Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de risco
de sua carteira a variagdo da taxa de juros, de {ndice de pregos, ou ambos. 0 fundo
classificado como "Renda Fixa” cuja polftica de investimento assegure que a0 menos
95% do seu patriménio Ifquido esteja investido em ativos que acompanham, direta
ou indiretamente, determinado indice de referéncia. 0 Bradesco Fundo de
Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra foi constituido sob a forma
de condominio aberto, com prazo indeterminado de duragdo e tem por objetivo
buscar a rentabilidade do CDI.

Ativos de natureza imobiligria
Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possui os seguintes investimentos:
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Ajuste a

Quantidade Valor de Valor
Descriciio de unidades Custo Justo  Valor justo
Galpdo Logfstico E Industrial Cone Multimodal 1.1 ® 20 134.137 16.071 150.208
GalpZo E Industrial Cone Multimodal 2 (ii) 3 186.091 103.289 289.380
Galp&o Logfstico E Industrial Cone Plug & Play 2 (i) 4 84779 11.472 96.251
Total 27 405.007 130.832 535839

(1) Galpdo logfstico e industrial cone multimodal 1.1 (participagdo: 100%)

(ii)

(iii)

empreendimento com infraestrutura de logfstica que engloba os quatro principais
modais (i) rodovidrio (BR 101 Sul e nova Express Way); (ii) ferrovidrio (lindeiro a
ferrovia transnordestina); (jii) marftimo (a 12 km do Porto de Suape); (iv) aéreo (a
15 km do aeroporto de Guararapes), (v) 34 km do centro de Recife, constitufdo um
condominio com uma 4rea de 721.254 m? destinado 3 galpdes de logistica e
armazenagem, composto por dreas comuns de refeitério, cozinha, convivéncia,
portaria, e etc, situado na BR 101 Sul, Ponte de Carvalhos, Cabo de Santo Agostinho
-PE

Galpdo Logfstico e Industrial Cone Multimodal 2 (participagdo: 100%),
empreendimento com infraestrutura de logfstica que engloba os quatro principais
modais (i) rodovidrio (BR 101 Sul e nova Express Way); (ii) ferrovidrio (préximo a
ferrovia transnordestina); (iii) marftimo (a 23 km do Porto de Suape}; (iv) aéreo (a
18 km do aeroporto de Guararapes), (v) 29 km do centro de Recife, constitufdo um
condominio com uma 4rea de 892.348 m2? destinado 2 galpdes de logfstica e
armazenagem, composto por dreas comuns de refeitério, cozinha, convivéncia,
portaria, e etc. Situado na BR 101 Sul, Ponte de Carvalhos, Cabo de Santo Agostinho
- PE

Galpao Logistico Cone Plug & Play 2 (participagdo: 100%), empreendimento com
infraestrutura de logfstica que engloba os quatro principais modais (i) rodovidrio
(BR 101 Sul e nova Express Way); (if) ferrovidrio (préximo a ferrovia
transnordestina); (iii) marftimo (a 23 km do Porto de Suape); (iv) aéreo (a 18 km do
aeroporto de Guararapes), {v) 34 km do centro de Recife, constitufdo um
condominic com uma 4rea de 340.885 m? destinado 2 galpdes de logfstica e
armazenagem, composto por dreas comuns de refeitério, cozinha, convivéncia,
portaria, e etc, situado na Rodovia BR-101, n? 2,220, Distrito Ponte dos Carvalhos,
Cabo de Santo Agostinho/PE.
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O valor justo das propriedades para investimento est4 suportado por laudos de
avaliagdo elaborados pela Cushman & Wakefield emitidos em 16 de janeiro de 2019.
0 método adotado para o perfodo foi 0 da capitalizagio da renda através do fluxo de
caixa descontado e que teve como data-base 31 de dezembro de 2018 (data-base do
fluxo de caixa). Segue abaixo as principais premissas utilizadas:

O cdlculo e a andlise de valor de mercado foram baseados nos estudos das
caracterfsticas ffsicas da propriedade e a sua localizagdo. A metodologia adotada
para a avaliacdo dos trés condominios logisticos investidos pelo Fundo foi de fluxo
de caixa descontado. Neste método receitas e despesas sdo estimadas e um fluxo de
caixa € projetado atualizado por uma taxa mfnima de atratividade. O valor presente
estimado da propriedade & o valor do fluxo de caixa futuro descontado pela menor
taxa de retorno atrativo. As taxas foram calculadas de acordo com opgdes de
investimentos no segmento e o risco de negécio de cada empreendimento.

Taxa de Taxa de

desconto % capitalizagio

Descri¢ido Vacincia % a.a. % a.a.
Galpdo Logistico E Industrial Cone Multimodal 1.1 0,60 9,00 9,00
Galpdo Logistico E Industrial Cone Multimodal 2 0,50 8,75 9,00
Galp3o Logistico E Industrial Cone Plug & Play 2 0,40 9,25 9,00

No perfodo niZo houve despesas operacionais, tais como benfeitorias ou
manutengdes nos iméveis investidos.

Seguros (nio auditado)

No dia 4 de dezembro de 2018 foi firmada uma apélice com a Chubb Seguros Brasil
S.A. com o objeto segurar edificios, instalagdes, maquinas, méveis, untensflios,
mercadorias e matérias primas, préprias e/ou de terceiros, inclusive bens de
terceiros sob guarda e/ou custédia do Segurado existentes nos locais abaixo
descritos:

Propriedade Imével
Galp&o Logfstico e Industrial Cone Multimodal 1.1 Galpdo G02

Galpdo Logistico e Industrial Cone Multimodal 2 Galpdo GO1 e 4rea apoio
Galpéo Logfstico e Industrial Cone Plug & Play 2 Galpdo G03, G04, refeitério e escritério

Um prémio de R$ 816 foi pago referente a uma importancia assegurada de
R$ 290.650 cuja vigéncia iniciou em 04,/12/2018 e terminar em 04/12/2019.
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Contas a Receber de Aluguéis

Metragem Receita de
Setor total em alugueis em
m? 31/12/2018

Inddstria automotiva 13.627 564
Alimentos e Bebidas 133.695 5.637
Logistica 38.519 1.292
Vacincia 16.970 .
Total 202.811 7.493

Em 31 de dezembro de 2018, a vacancia corresponde a cerca de 8% do espago
disponivel para aluguel.

Reducéo ao valor recuperavel (impairment)

Os créditos referentes ao aluguel de unidades sdo avaliados em bases coletivas e com
base na metodologia “Lifetime expected credit loss”, que a Administradora utiliza o
modelo de “aging list”, utilizando informagdes sobre pagamentos vencidos para
determinar se houve aumentos significativos no risco de créditoc desde o
reconhecimento inicial. Em 31 de dezembro de 2018, a Administradora nio atribuiu
provisdo do valor do contas a receber em fungdo de nfo haver da inadimpléncia nos
contratos de aluguel.

Obrigacdes com aquisi¢ido de propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possui R$ 16.000 na rubrica de “Obrigacdes
com aquisi¢do de propriedades para investimento” relacionados ao pagamento da
compra do iméve] matricula 11.961, que ainda nio foi pago pelo Fundo até a
regularizacdo total da documentagio de compra, mas o contrato de compra e venda
foi firmado entre as partes.

Conforme instrumento particular de compromisso de venda e compra de iméveis
firmado com a Cone S.A. no dia 17 de maio de 2018 o Fundo se compromete a pagar
a Cone S.A. o valor de até sR$ 25,000 a tftulo de complemento do prego de compra,
(“perfomance fee”) das 4reas “Fedex’e “PP2-GO3 e PP2-G04”, situadas,
respectivamente, no Condomfnio Logf{stico Cone Multimodal 1 e Condominio
Logfstico Cone Plug & Play 2, que seré devido caso as seguintes condigBes sejam
atendidas:
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* Até R$ 20.000 serdo devidos se até 31 de dezembro de 2018 as condicGes
comerciais da locagdo Fedex sejam mantidos em sua totalidade. Onde o preco
de locagdo deve ser no minimo de R$ 17,36/m2, com prazo de duragio ao
menos até 30 de novembro de 2023 e com multa resciséria correspondente
a ao menos 50% do saldo de contrato, calculado como o valor de locagio
vigente na data da rescisio, multiplicado pelo prazo remenscente de
contrato.

e AtéR$ 2.000 serdo devidos se até a data de pagamento do prego dos imédveis
construfdos, seja celebrado um contrato de locagdo do imével GO4 - PP2, com
duragdo de 3 anos ou mais com valor de locagio mfnimo de R$ 16,50/mz.

e Até R$ 3.000 serdo devidos se até 31 de dezembro de 2018, seja celebrado
um contrato de locagdo do imével G34 - PP2, com duracio de 3 anos ou mais
com valor de locagdo minimo de R$ 17,00/m2

Riscos associados ao Fundo
Tipos de risco
Riscos operacionais das empresas investidas

Um percentual relevante do patriménio liquido do fundo poder4 ser investido em
ativos alvo emitidos pelas empresas investidas, os riscos operacionais das empresas
investidas também séo os riscos operacionais do Fundo. O desempenho financeiro
do Fundo deve-se essencialmente ao desempenho dos investimentos realizados
pelas sociedades imobilidrias.

Nenhum investimento pelo Fundo

Os investimentos do Fundo sdo considerados investimentos de longo prazo e o
retorne do investimento nas sociedades imobilidrias pode ndo corresponder ao
retorno esperado pelos cotistas. No h4 garantias de que os investimentos para os
.quais o Fundo foi projetado estejam disponfveis no momento e na quantia que seja
conveniente ou desejivel para estar em conformidade com a politica de
investimento do Fundo. Nesses casos, 0 Fundo poder nunca atingir o nivel de
investimento que espera alcangar ou poder4 atingir um nfvel significativamente
baixo do nfvel que espera alcangar.
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Inexisténcia de garantia de rentabilidade

Um histérico de rentabilidade passada no Fundo nio representa garantia de
rentabilidade futura. Além disso, os investimentos feitos no e pelo Fundo nio sio
garantidos pelo administrador, pelo custodiante, pelo gestor de investimentos e
nem sdo sustentados por qualquer mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor
de Crédito - FGC. Pode até mesmo haver uma perda total do patriménio liquido do
Fundo e, consequentemente, do capital investido pelos cotistas.

Riscos de flutuagées no valor dos imdveis integrantes do patriménio do Fundo

O valor dos Iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir
de acordoe com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado, oferta e procura e
eventuais avaliages realizadas em cumprimento a regulamentagio aplicdvel e/ou
ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos iméveis, os ganhos do Fundo
decorrente de eventual alienagdo dos iméveis, bem como o prego de negocia¢ao das
Cotas no mercado secundério poderdo ser adversamente afetados.

Como os recursos do Fundo destinam-se, preponderantemente, A aplicagdo em
iméveis, um fator que deve ser levado em consideragdo com relagio A rentabilidade
do Fundo é o potencial econ6mico, inclusive a médio e longo prazo, da regiio onde
estdo localizados os iméveis. A anélise do potencial econémico da regifo deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econfmico corrente, como também deve
levar em conta a evolugio deste potencial econdmico da regio no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econfmica da regide, com impacto
direto sobre o valor dos iméveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

E caracterfstica dos bens iméveis e das locagdes, em especial, sofrerem variacdes em
seus valores em fungfo do comportamento da economija como um todo. Deve ser
destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos
setores da economia, principalmente em decorréncia das crises econdmicas, sejam
elas oriundas de outros pafses ou mesmo do Brasil. Reflexos como reduggo do poder
aquisitivo e queda do fluxo de comércio externo podem ter consequéncias negativas no
valor do Imével-Alvo e de suas locagdes.

Risco de desapropriacio
Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagdo, parcial ou total, do Imével, por

decisdo unilateral do Poder Ptblico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse piblico, o que pode resultar em prejufzos para o Fundo.
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Outras restrigGes aos iméveis também podem ser aplicadas pelo Poder Piblico,
impossibilitando, assim, a utilizagio a ser dada aos mesmos, tais como o
tombamento do préprio Imével ou de 4rea de seu entorno, incidéncia de preempg¢ao
e ou criagdo de zonas especiais de preservagio cultural, dentre outros.

Riscos relativos ds receitas mais relevantes (receita de locagdo, alteracées nos
valores dos aluguéis praticados e rescisdo dos contratos de locagdio)

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sgo:

(1) Quanto a receita de locagdo: a eventual vacinciaea inadimpléncia no pagamento
de aluguéis implicard em ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez
que os aluguéis sio sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais
hipéteses o Fundo poder4 nio ter condi¢des de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a
arcarem com os encargos do Fundo;

(if) Os contratos de locagdo firmados pelas sociedades imobilidrias sdo regulados
pela Lei de Locagdes, que concede certos direitos aos locatarios incluindo o direito
de iniciar uma agdo de renovagio compulséria para permanecer na propriedade e
proibir as sociedades imobilidrias de despejar o locatério. Além disso, a Lei de
Locag¢Bes permite que os inquilinos renegociem o valor do aluguel, a fim de reajusta-
lo com base nas condigdes de mercado e circunstincias que possam ter afetado as
taxas de aluguel. Assim, as sociedades imobiliirias estariam sujeitas a
interpretacdes e decisdes judiciais com relacdo a valores de locagio e podem
resultar em valores de aluguel menores do que o acordado nos contratos de locagéo.
Se as empresas investidas nio puderem usar uma propriedade ou cobrar valores de
aluguel adequados como resultado de uma acdo de renovagdo compulséria, os
resultados das empresas investidas podem ser afetados adversamente. Além disso,
as transagdes do tipo “built-to-suit” (sob medida) sio realizadas de acordo com um
tipo especifico de contrato de locagdo recentemente introduzido no sistema legal
brasileiro. Portanto, até o momento, ndo h4 jurisprudéncia estabelecida sobre tais
acordos. Consequentemente, as empresas investidas estdo sujeitais ao risco de que
os clientes sob tais contratos ndo cumpram suas obriga¢Ges contratuais, aleguem
em jufzo que as transacdes sdo reguladas pelas disposicdes da Lei de Locagbes que
regem contratos de locagéo regulares e aproveitam os direitos do locatiric acima
mencionados, incluindo: (2) o direito de reajustar o prego de aluguel a cada trés anos
para refletir os pregos de mercado; (b) o direito de abandonar a propriedade antes
do término do prazo de locagiio, mediante o pagamento de uma taxa de rescisdo
antecipada, caso em que o valor do pagamento da indenizagio cumulativa poderia
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ser contestado; e (c) o direito de reduzir o preco do aluguel com base na
conveniéncia ou necessidade do locat4rio de acordo com a drea utilizada pelo
inquilino dentro da propriedade. Caso ocorra algum destes riscos, haverd um
impacto negativo no Fundo, nos seus planos de investimento e na sua rentabilidade,
bem como sobre os cotistas.

(iii) Nos casos de rescisdo dos contratos de locagdo, incluindo por decis#o unilateral
do locatério, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagio
sem o pagamento da indenizagio devida, as receitas do Fundo poderdo ser
comprometidas, com reflexo negativo na remuneracio do cotista.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios proéximos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios em &reas préximas aquelas
em que se situam os Iméveis que fazem parte da carteira do Fundo poderd impactar
a capacidade do Fundo em locar ou renovar a locagdo de espagos em condigdes
favoréveis, o que poder4 gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade
das Cotas.

Risco de deprecia¢do do investimento

Como em qualquer empreendimento imobili4rio, existe o risco da obsolescéncia do
imével ao longo do tempo, podendo acarretar a necessidade de realizacdo de obras
da construgio e substituicio de equipamentos e manutencio do imével.

Risco de vacéncia

A retragdo do crescimento econdmico pode ocasionar redugfo na ocupagio dos
iméveis. A reduggio da taxa de ocupaggo pode ndo sé reduzir a receita de um Fundo
de investimento pela vacincia de seus iméveis, mas também gerar redugio nos
valores dos aluguéis.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos
Imobilidrios segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerio
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apélice exigida. Bem como as indenizagGes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparagio do dano sofrido, observadas as condi¢Ses
gerais das apdlices.

20



NE Logistic Fundo de Investimento Imobilidrio

CNPJ: 30.495.165/0001-42
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas &s demonstragées contibeis no periodo de 30 de outubro
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

{Em milhares de Reals, exceto quando Indicado de outra forma)

No caso de sinistro envolvendo a integridade ffsica dos empreendimentos
imobilidrios nio segurados, a Administradora poderd ndo recuperar a perda do
ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial
ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e
condicdo financeira do Fundo

Riscos de despesas extraordindrias

0 Fundo, na qualidade de proprietério dos iméveis, estaré eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoragdo, conservaclio, instalagio de equipamentos de seguranga,
indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutengdo dos iméveis e dos condominios em que se situam. O
pagamento de tais despesas poderia ocasionar uma redugfio na rentabilidade das
cotas do Fundo. Ademais, 0 Fundo estar4 sujeito a despesas e custos decorrentes de
acBes judiciais necessérias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais
(despejo, renovatéria, revisional, entre outras), e quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatdrios dos iméveis, como tributos, despesas condominiais,
Custos para reforma ou recuperacdo de iméveis inaptos para locagio apés despejo
ou safda amigéavel do inquilino.

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estfio sujeitos a oscilagdes nos seus
pregos em fungdo da reagdo dos mercados frente a noticias econfmicas e polfticas,
tanto no Brasil como no exterior, podendo, ainda, responder a notfcias especificas a
respeito dos emissores dos titulos representativos dos ativos do Fundo. As variagdes
de precos dos ativos poderdo ocorrer também em fungio de alteragbes nas
expectativas dos participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudangas
nos padrdes de comportamento de pregos dos ativos sem que haja mudangas
significativas no contexto econémico e/ ou polftico nacional e internacional. Logo,
ndo ha garantia de que as taxas de juros vigentes no mercado se mantenham
estdveis. Além disso, dependendo do comportamento que as taxas de juros venham
a ter, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo sofrer oscilages
significativas de pregos, com reflexos na rentabilidade do Fundo.

Crédito
Consiste no risco de a contraparte, em algum instrumento financeiro, nio honrar os

pagamentos devidos ao Fundo e/ou ao fundo investido. Os Fundos ou fundos
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investidos que investem em tftulos e valores mobili4rios de crédito privado estdo
sujeito a risco de perda em caso de eventos que acarretem a ndo realizacio dos
ativos integrantes de sua carteira, inclusive por for¢a de intervengio, liquidacio,
regime de administra¢io tempordria, faléncia, recuperagao judicial ou extrajudicial
dos emissores responséveis pelos ativos do fundo.

Liquidez

Consiste no risco de o Fundo e/ou o(s) fundo(s) investido(s) ndo honrarem suas
obrigagdes ou os pagamentos de resgates nos prazos previstos no seu Regulamento.
Esse risco é associado ao grau de liquidez dos ativos componentes da carteira do
Fundo e/ou do(s) fundo(s) investido(s) e aos prazos previstos para conversido em
quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

Os investimentos do Fundo em cotas de fundos imobilidrios apresentam
peculiaridades com relagiio aos investimentos realizados pela maioria dos fundos
de investimento brasileiros, ndo existindo mercado secundirio liquido para
negociagao dos seus ativos. Caso o Fundo precise vender esses ativos a terceiros, ou
caso o cotista receba estes ativos como pagamento de resgate ou amortizacdo de
suas cotas, (i} poderd ndo haver mercado comprador para os mesmos, ou prego de
alienagfio poderd causar perda de patriménio para o Fundo, ou (if) os cotistas
poderdo ter dificuldade para cobrar os valores devidos pelos devedores desses
ativos em caso de inadimplemento, se aplicdvel, isto &, ndio h4 qualquer garantia ou
certeza de que ser4 possfvel ao Fundo liquidar posi¢des ou negociar os ativos de sua
carteira pelo preco e nos momentos desejados.

Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado é baseado em cendrios na perda méxima aceit4vel,
de modo a evitar que incorra/incorram em risco excessivo, mediante a anilises
qualitativas e quantitativas, que considerem fatores como cenérios de estresse,
avaliagio da equipe de gestdo, processo de investimento, consisténcia na
performance e gerenciamento de risco, bem como por meio de constante
monitoramento. Esses pardmetros podem ser alterados de acordo com mudangas
estruturais no mercado ou a qualquer momento.

A avaliagdo do risco de crédito é efetuada pela Administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortiza¢do e vencimento das
operagdes, quando aplicivel. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento
desses eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada
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pelo Comité de Crédito da Administradora, onde sio tomadas decisdes para a
constitui¢do ou ndo de provisio para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual mfnimo de ativos, em relagdo ao patriménio liquido do
Fundo, com liquidez compatfvel com o prazo previsto para conversio em
quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

Custédia e tesouraria

Prestadores de servigos ao Fundo

Administragiio: Vértx Distribuidora de Tftulos e Valores Mobili4rios Ltda.
Gestdo: Alianza Gestdo de Recursos Ltda.

Custddia: Virtx Distribuidora de Tftulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobili4rios Ltda.
Escrituragio de cotas: Vérix Distribuidora de Tftulos e Valores Mobili4rips Ltda.
Controladoria: Vértx Distribuidora de Tftulos e Valores Mobili4rios Ltda.

Custddia dos titulos e valores mobiliirios

As cotas de fundos de investimento so escriturais e seu controle é mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos.

Rentabilidade
A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo no exercicio findo em 31 de

dezembro de 2018 (apurada considerando-se o resultado do exercicio sobre o valor médio
ponderado de cotas integralizadas) foi de 34,01%.

Encargos do Fundo

Taxa de administracdo e gestio

G Fundo pagara, pela prestagio de administragdo, cust6dia, escrituragio,
controladoria de ativos e passivo, nos termos do Regulamento, uma remuneracio

equivalente a 0,12% ao ano, sobre o patriménio liquido do Fundo, observando o
valor minimo mensal de R$ 30.
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0 gestor receberd uma remuneragio mensal equivalente a 6% da receita de aluguéis

do Fundo, a qual ndo inclui receitas por venda de imoveis, observando o valor
minimo mensal de R$ 150.

No perfodo, as despesas com taxa de administracio e gestio corresponderam a
R$ 117 e R$ 449, respectivamente.

Além da taxa de administracdo, constituem encargos do Fundo as despesas com
auditoria, consultoria, servigos técnicos especializados tributos e correspondéncias.

No perfodo estes encargos corresponderam a R$ 599.

Emissdes, amortizacdes e resgates de cotas

Emissdes e integralizacdes de cotas

Asubscricéo das cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva
oferta. As cotas que ndo forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador. As
cotas serdo integralizadas nos critérios estabelecidos nos documentos da Oferta,
podendo haver a integralizagdo a prazo.

Amortizages e resgates de cotas

As cotas poderdo ser amortizadas, sempre que houver desinvestimento, mediante
prévia deliberagdo pelo Comité de Investimento.

A amortizagdo parcial para redugio do patriménio liquido do Fundo implicars a
manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou
qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio lfquido do Fundo.

No perfodo nédo ocorreram amortizagdes de cotas.

Negociacao das cotas no mercado secundario

As cotas poderao ser negociadas no mercado secundirio. Cotas ofertadas de acordo
com a Instrugdo CVM n° 476 somente poderio ser negociadas apés 90 dias da
subscricdo ou aquisicdo pelo investidor, desde que entre investidores qualificados e
e caso os investidores firmarem a declaragdo reconhecendo que a distribui¢do nio
foi registrada na CVM e que as cotas estar3o sujeitas as restrigdes da Instrugdo citada
anteriormente.
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Legislacio Tributiria
Da Carteira do Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento
imobilidrio sdo isentos de imposto de renda (IR) e imposto sobre operacdo
financeira (IOF), salvo os oriundos de aplicagdes financeiras de renda fixa e renda
varidvel, inclusive o ganho de capital auferido na negociacdo de cotas de fundos de
investimento imobiliario.

Aplica-se & carteira do fundo a isengfio de imposto de renda na fonte sobre os
rendimentos auferidos nos investimentos em cotas de fundos de investimento
imobilidrio, letras hipotecirias, certificados de recebfveis imobilidrios e letras de
crédito imobiligrio.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplicagdes financeiras do fundo é
passfvel de compensagio, de forma proporcional, com o imposto devido na
distribuicio de rendimentos do fundo.

Dos Cotistas do Fundo

Os rendimentos distribufdos pelos fundos de investimento imobilidrio estio sujeitos
aincidéncia de imposto de renda na fonte a alfquota de 20%, salvo:

i) os rendimentos pagos a pessoas flsicas que ndo possuam participa¢io no fundo
e/ou no rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o
fundo de investimento imobilidrio tenha suas cotas negociadas exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcio organizado e possua, no mfnimo,
cinquenta cotistas, os quais sdo isentos de imposto de renda na fonte; e

ii) os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do
Conselho Monetdrio Nacional, que nio sejam residentes em jurisdigdes
consideradas parafso fiscal, os quais estfo sujeitos 3 incidéncia de imposto de renda
na fonte 2 alfquota de 15%.

Transagdes com partes relacionadas
Foram consideradas como partes relacionadas, a Administradora e o Gestor, ou as

partes a eles relacionados. No perfodo, adicionalmente aos encargos do Fundo
descritos na Nota Explicativa n2 9, ndo ocorreram compra e venda de tftulos e
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valores mobili4rios, operacdes compromissadas, operacdes com derivativos,
operagtes com corretora do grupo na intermediagdo de compra e venda e depdsito
em conta corrente.

Obrigagdes por benfeitorias realizadas

Em 31 de dezembro de 2018 o Fundo ndo detinha obrigacdes por beneitorias
realizadas.

Politica de distribuicfio de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, sido
incorporados diariamente ao seu patriménio sob a forma de valorizagfio de cotas.

O Fundo dever4 distribuir a seus cotistas, no mfnimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

De 01.12.2018

a31.12,2018
(+) Aluguel recebido 3454
Pagamento de taxa de gestdo (210)
Pagamento de taxa de administracio (38)
Pagamento de servigos técnicos (18)
Outras despesas pagas (37)
(-) Total de despesas pagas no perfodo (303)
(+/-) Rendimento dos aluguéis recebidos aplicados 27
em cotas de fundos.
(=) Base para distribuiciio de rendimentos - 3.178
Percentual de rendimentos a distribuir (em %) 95
(=) Rendimentos a pagar 3.018
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Patriménio liquido

Cotas de investimento
Em 31 de dezembro de 2018 estfo compostas por 393.000 cotas com valor de R$
1.348,1907462 cada, totalizando R$ 529.838.

Mensuragéio ao valor justo

0 Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7o da Instrugdo CVM no 516 para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial
pelo valor justo, o que requer divulgagio das mensuragdes do valor justo pelo nfvel
da seguinte hierarquia de mensuragio pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para
investimento negociados em mercados ativos & baseado nos precos de mercado,
cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os precos cotados
estiverem pronta e regularmente dispon{veis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servico de precificagio, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para
investimento que nio s3o negociados em mercados ativos é determinado mediante
0 uso de técnica de avaliagfo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados
pelo mercado onde estd disponfvel e confiam o menos possfvel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estard
inclufdo no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes no estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estars inclufdo no Nivel 3. As técnicas de
avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7o da Instrugio
CVM no 516.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor
justo em 31 de dezembro de 2018.
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Ativos financeiros ao valor justo Nivel 1 Nivel 2 Nivel3 Saldo total

Cotas de Fundo de Investimento - 7.134 - 7.134
Propriedades para investimento -

535.839 535.839

‘Total do ativo - 7.134  535.839 542,973

17
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Politica de divulgac¢iio de informagdes

A Administradora divulga as informag8es periédicas e pontuais referentes ao Fundo e
suas atividades de acordo com as regras da CVM: na pégina da Administradora na rede
mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede, além do envio
das informagdes referidas & B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balciio, bem como a CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pégina da CVM na rede mundial de
computadores. Além disto, quando estipulado no regulamento, a informacfio deve ser
publicada no jornal DCI - Didrio do Comércio, Indtstria e Servigos.

Demandas judiciais

Néo hé registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel
e/ou possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administragio do Fundo.

Alteracdes estatutirias

Em Assembleia Geral Extracridindria de Cotistas em 18 de dezembro de 2018 foram
aprovadas a alteragdo da data de distribuicio dos rendimentos auferidos sero
distribufdos e pagos mensalmente sempre até o tiltimo dia do més do recebimento
dos recursos pele Fundo, a tftulo de antecipagio de rendimentos do semestre a
serem distribuidos, podendo o referido saldo ter outra designacio dada pela
Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo
gestor. Fardo jus aos rendimentos os cotistas que tiverem inscritos no registro de
cotistas no fechamento do 52 dia (til anterior  data de distribui¢io de rendimento.

Em Assembleia Geral Extraordinéria de Cotistas em 09 de outubro de 2018 aprovou:
(i) compra dos iméveis localizados na Cidade de Cabo de Santo Agostinho, Estado de
Pernambuco, pertencentes aos condomfnios denominados Condominio Logistico
Cone Multimodal 1, Condominio Logistico e Industrial Cone Multimodal 2 e
Condominio Logistico Plug & Play 2, pelo valor de R$ R$ 476.500, sendo (a) 391.500
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("Prego dos Iméveis Construidos™), (b) R$ 25.000 ("Complementos ao Prego dos
Iméveis Construidos™) e (c) R$ 60.000 ("Prego dos Iméveis Unilever); (ii) a eleigio
dos membros do comité de investimento do Fundo, e (iii) a autorizagio para
realizagdo da 22 emisséo de cotas, que serd objeto de oferta publica, sob a forma de
lote tinico e indivisivel, nos termos da Instrugdo da CVM n 400,/2003.

Outros servigos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora, no perfodo, ndo contratou servigos da
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes relacionados ao Fundo, além
dos servigos de auditoria externa. A polftica adotada atende aos princfpios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que
principalmente determinam que o auditor nio deve auditar o seu préprio trabalho,
nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.

Eventos subsequentes

Em 12 de abril de 2019 houve chamada de capital dos cotistas AMLQ Holdings
(DEL) LLC - Citibank DTVM S.A. e do NE logistic Fundo de Investimento
Multimercado, equivalente 2,4% do total subscrito pelos cotistas, nos montantes
de R$ 10.800 e R$1.199, respectivamente, para pagamento de performance fee ao
vendedor dos ativos, Ambas as integralizages foram liquidadas até 4 de abril de
20109.

No dia 3 de abril de 2019 o Fundo provisionou um pagamento a Cone S.A. no valor
de R 19.407 que corresponde aos servigos prestados referente aos performances
fees das Areas “Fedex”e “PP2-G03, situadas, respectivamente, no Condomfnio
Logistico Cone Multimodal 1 e Condomf{nio Logistico Cone Plug & Play 2, no Ambito
do Instrumento Particular de Prestacdo de Servigos celebrado em 30 de outubro de
2018. Do valor provisionado foi abatido o valor lfquido de crédito devido ao Fundo
de R$ 1.106 correspondente & multa contratual em razio da rescisdo do contrato
de locagdo da Makro Atacadista S.A. situado no Galpao 04, médulos 01, 02, 03 e 04
localizados no Condomfnio Logfstico Plug & Play 2, bem como o seu respectivo
valor referente a locagio do més de janeiro de 2019, sendo assim o valor bruto
pago a Cone S.A. foi de R$ 18.300.

Diretor e Contador

Marcos Wanderley Pereira Sylvio Luiz Depiné
Diretor Contador CRC PR-045.612/0-7 S-SP
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