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Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Eldorado

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.)

Séo Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstrac¢des financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
Eldorado (“Fundo”), que compreendem o balang¢o patrimonial em 31 de dezembro de
2016 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutac¢des do patrimdnio liquido
e dos fluxos de caixa para o periodo de 1 de maio (data de transferéncia de
Administrador) a 31 de dezembro de 2016, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do
Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Eldorado em 31 de dezembro de 2016, o
desempenho de suas operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o periodo
de 1 de maio a 31 de dezembro de 2016, de acordo com as praticas contdbeis 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, estédo descritas
na sec¢ao intitulada a seguir “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes 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
0s mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na
formacéo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, nao
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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1. Reconhecimento de receita sobre contratos de locagéo

Consideramos o reconhecimento das receitas sobre contratos de locacdo
(receitas de aluguéis) como significativo para as demonstracdes financeiras do
Fundo, tendo em vista a relevancia dos montantes envolvidos bem como pela
especificidade de cada contrato de locacao firmado, em especial ao que se
refere a descontos concedidos ou incondicionais, abatimentos e prazos de
caréncia para o inicio dos fluxos de pagamento. Adicionalmente, a linearidade
aplicada pela Administracéo para o reconhecimento da receita, tem por objetivo
a reducao de volatilidade e sazonalidade das receitas de aluguel, de forma que o
reconhecimento dos valores de receita com aluguéis seja realizado ao longo do
prazo contratual, independente do prazo de recebimento dos valores
formalizados em cada contrato. Conforme divulgado na nota explicativa 6, em 31
de dezembro de 2016 o saldo de contas a receber de aluguéis é de R$ 6.157 mil,
sendo que durante o periodo de 1 de maio a 31 de dezembro de 2016 foi
reconhecido, pelo Fundo, a titulo de receita de aluguéis o montante de R$ 45.471
mil.

Abordagem de auditoria

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢éo relevante
relacionada com o reconhecimento da receita sobre contratos de locacao
incluiram, mas néo foram limitados a:

e analise da adequacéo e aderéncia das politicas contabeis adotadas pelo
Fundo no reconhecimento de receitas, inclusive as relativas a concessao de
descontos, caréncia, incentivos e abatimentos;

e recalculo da receita de aluguéis do periodo para uma amostra de contratos
de locagéo, considerando especificidades contratuais de linearizacdo da
receita;

¢ acompanhamento da evolucdo da receita no periodo, analisando variacfes
inconsistentes as nossas expectativas, determinadas com base em nosso
conhecimento do Fundo e da industria.

Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes sobre o assunto
incluidas pela Administragdo na nota explicativa 6.

2. Determinacéo do valor justo de propriedades para investimento

Consideramos o processo de determinacéo do valor justo de propriedades para
investimento como um principal assunto de auditoria dada a representatividade
desses ativos em relacéo ao patriménio liquido do Fundo, bem como em funcao
da complexidade envolvida na metodologia de mensuracéo utilizada, e pelo alto
grau de julgamento na determinag&o das premissas adotadas para a
determinacgédo do valor justo das propriedades para investimento. Conforme
divulgado na nota explicativa 8, em 31 de dezembro de 2016 o saldo de
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propriedades para investimento é de R$ 723.844 mil, sendo que durante o periodo
de 1 de maio a 31 de dezembro de 2016 foi reconhecido, pelo Fundo, a titulo de

ajuste de valor justo das propriedades para investimento o montante de R$ 7.139
mil.

Para fins da determinacéo do valor justo das propriedades para investimento a
Administradora do Fundo contrata consultores independentes para a avaliagdo
das propriedades para investimento ao menos uma vez ao ano.

Abordagem de auditoria

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de
especialistas em avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e do
modelo utilizado pela Administracéo e pelos consultores independentes para a
mensuracgdo do valor justo das propriedades para investimento, incluindo a
avaliacdo da razoabilidade das premissas utilizadas. Verificamos a exatiddo dos
dados sobre as propriedades para investimento, fornecidos pela Administracdo
do Fundo ao consultor independente e utilizados na mensuragédo. Revisamos as
informagdes que pudessem contradizer as premissas mais significativas e
metodologia selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia do
consultor independente contratado pela Administracdo do Fundo. Também,
analisamos a sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento
do modelo com suas oscilagbes. Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das
divulgacdes sobre o assunto incluidas pelo Fundo na nota explicativa 8.

3. Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

A remuneracdo dos cotistas pelo Fundo é determinada por regulamentacéo
especifica a ser observada pela Administracéo para fins da determinacéo do valor
base e percentual minimo a ser distribuicdo aos cotistas, de acordo com o art. 10
da Lei 8.668/93, e devem levar em consideracdo, também, a base de célculo
descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Consideramos a determinacao da
base de célculo para a determinag&o dos valores de rendimentos a serem
distribuidos aos cotistas como um principal assunto de auditoria dado vez que a
base de céalculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adi¢es e/ou
exclusbes considerando as obrigagdes 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 11, em 31 de dezembro
de 2016, a Administracdo do Fundo apurou o montante de R$ 54.474 mil como a
base de célculo para a determinacéo de rendimentos a distribuir aos cotistas, e 0
montante de R$ 51.750 mil a titulo de resultado minimo a distribuir aos cotistas,
tendo sido pago aos cotistas 0 montante de R$ 31.172 mil no periodo de 1 de maio
a 31 de dezembro de 2016.
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Abordagem de auditoria

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificacdo da exatidao
matematica do calculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora
do Fundo e andlise de sua conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014.
Confrontamos as principais adicdes e exclusdes incluidas na base de calculo

com as respectivas documentacdes de suporte providas pela Administradora, e
analisamos também os controles de gerenciamento de liquidez do Fundo
elaborados pela Administracdo, considerando sua capacidade de honrar com
suas obrigagdes presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes
ajustes na base de calculo de rendimentos a distribuir aos cotistas.
Adicionalmente, avaliamos a adequacgéo das divulgacdes sobre o assunto
incluidas pelo Fundo na nota explicativa 11.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstracdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2015, apresentadas para fins de comparacéo, foram examinadas por
outros auditores independentes que emitiram opinido, sem ressalvas, datada de 1 de
abril de 2016, contendo énfase sobre a necessidade de aprovacao da base de célculo
de rendimentos a distribuir pelo Fundo em assembleia.

Responsabilidades da administracédo e da governanca pelas demonstracdes
financeiras

A administracéo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacao 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 elaboracéo de demonstracdes financeiras
livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstracdes financeiras, a administracéo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na
elaboracéo das demonstracfes financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda
liguidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranca razoavel € um alto nivel 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¢oes relevantes existentes. As distor¢cbes 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 usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstracoes
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
opinido. O risco de ndo deteccao de distor¢cdo relevante resultante de fraude é maior
do gque o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagdo, omissé@o ou representacdes falsas
intencionais.

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o
objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.
Avaliamos a adequacdao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administragéao.

Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracao, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagédo a eventos ou condigfes que possam levantar duvida
significativa em relagéo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracdes contabeis ou
incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulga¢fes 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.

Avaliamos a apresentacgdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragtes
contabeis, inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam as
correspondentes transacgdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.
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Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanca a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas
de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que
identificamos durante nossos trabalhos.

Séo Paulo, 29 de marco de 2017.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC-25P015199/0-6

Flavio Serpejante Peppe
Contador RC-1SP172167/0-6



Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Eldorado
CNPJ: 13.022.994/0001-99

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81)

Balangos Patrimoniais em 31 de dezembro de 2016 e 2015

(Em milhares de Reais)

Ativo Nota
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4
Aplicacdes financeiras

Cotas de fundo de renda fixa 5
Ativos Financeiros Imobiliarios

Contas a Receber de Aluguéis 6
Outros valores a receber 7

Nao Circulante

Investimento
Iméveis Acabados 8

Total do Ativo

Passivo Nota
Circulante
Rendimentos a distribuir 11

Impostos e contribui¢cdes a recolher
Contas a pagar
Antecipacao de clientes

Obrigacdes por captacao de recursos 9

Nao Circulante
Exigivel a Longo Prazo

Obrigacdes por captacao de recursos 9
Causas Civeis

Patrimdnio Liquido 10
Cotas Integralizadas

Ajuste a valor justo

Lucros acumulados

Total do Passivo e Patriménio Liquido

2016 % PL 2015 % PL
11.795 1,66% 8.262 1,18%
17 0,00% 1 0,00%
2.029 0,29% 2.068 0,30%
6.157 0,87% 4.655 0,67%
3.592 0,50% 1.538 0,22%
723.844 101,73% 716.621 102,56%
723.844 101,73% 716.621 102,56%
723.844 101,73% 716.621 102,56%
735.639 103,39% 724.883 103,74%
2016 % PL 2015 % PL
20.713 2,91% 17.512 2,51%
12.163 1,71% 9.201 1,32%
- 0,00% 92 0,01%
39 0,01% 69 0,01%
2.786 0,39% 2,519 0,36%
5.725 0,80% 5.631 0,81%
3.394 0,48% 8.651 1,24%
2.991 0,42% 8.651 1,24%
403 0,06% - 0,00%
711.532 100,00% 698.720 100,00%
75.590 10,62% 75.590 10,82%
619.511 87,07% 612.372 87,64%
16.431 2,31% 10.758 1,54%
735.639 103,39% 724.883 103,74%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Eldorado
CNPJ: 13.022.994/0001-99

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81)
Demonstracdes de Resultados

Periodo de 01 de maio a 31 de dezembro de 2016, periodo de 01 de janeiro a 30 de abril de
2016 (Data de transferéncia de administrador) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2015.

(Em milhares de reais, exceto lucro liquido por cota)

Propriedades para Investimento

Receitas de Aluguéis 6
Receita com direitos de uso/res-sperata

Despesas com propriedades para investimento

Outras receitas com propriedades para investimento

Ajuste a Valor Justo 8
Despesas com juros por obrigacdo de captacdo de recursos
Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa

Resultado Liquido de Propriedades para Investimento

Resultado Liguido de Atividades Imobiliarias

Outros Ativos Financeiros
Receita Financeira Liquida

Outras Receitas/Despesas

Despesa com Taxa de Administracao 13
Despesa com taxa CVM

Despesas com Servicos de Terceiros 14
Outras Receitas ( Despesas) Operacionais liquidas 15

Lucro (Prejuizo) Liquido do periodo/Exercicio

Quantidade de cotas em circulagéo
Lucro Liguido por cota - R$

Periodo de Periodo de
01/05/2016 a 01/01/2016 a
31/12/2016 30/04/2016 31/12/2015
45.471 19.996 60.489
634 318 957
(4.546) (2.284) (7.555)
(751) 1.052 284
7.139 - (12.614)
(73) (112) (230)
(1.931) 771 (891)
45,943 19.741 40.440
45,943 19.741 40.440
180 122 620
(292) (211) (591)
(46) (23) (50)
(136) - (20)
(455) (23) (98)
45.194 19.606 40.311
769.708 769.708 769.708
58,72 25,47 52,37

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Eldorado

CNPJ: 13.022.994/0001-99

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81)

Demonstracao das Mutagdes do Patrim6nio Liquido

Periodo de 01 de maio a 31 de dezembro de 2016, periodo de 01 de janeiro a 30 de abril de 2016 (Data de
transferéncia do administrador) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2015.

(Em milhares de reais)

Ajuste de
Cotas Reservade avaliz¢céo a Lucros

Integralizadas contingéncia valor justo Acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2014 75.590 3.050 624.986 2.783 706.409
Lucro Liquido do exercicio 40.311 40.311
Reverséo de reserva de contingéncia (3.050) 3.050 -
Ajuste de avaliagdo a valor justo (12.614) 12.614 -
Distribuicédo de resultado no exercicio (48.000) (48.000)
Saldos em 31 de dezembro de 2015 75.590 - 612.372 10.758 698.720
Lucro Liquido do periodo 19.606 19.606
Rendimentos apropriados (4.129) (4.129)
Rendimentos pagos antecipadamente (8.744) (8.744)
Saldos em 30 de abril de 2016 75.590 - 612.372 17.491 705.453
Lucro Liquido do Periodo 45.194 45.194
Ajuste de avaliagdo a valor justo 7.139 (7.139) -
Distribuicédo de resultado no Periodo (39.115) (39.115)
Saldos em 31 de dezembro de 2016 75.590 - 619.511 16.431 711.532

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Eldorado

CNPJ: 13.022.994/0001-99

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81)

Demonstracao dos Fluxos de Caixa do Periodo -Método Direto

Periodo de 01 de maio a 31 de dezembro de 2016, periodo de 01 de janeiro a 30 de abril de 2016
(Data de transferéncia do administrador) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2015.

(Em milhares de reais, exceto lucro liquido por cota - R$)

Periodo de Periodo de
01/05/2016 a  01/01/2016 a

31/12/2016 30/04/2016 2015
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de Aluguéis 39.537 22.162 58.667
Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas 302 -
Pagamento de despesas com propriedades para investimento (4.316) (2.213) (7.492)
Pagamento de Fornecedores de Materiais e de Servigos (213) (10) -
Pagamento de Taxa de Administragdo (309) (205) (589)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais 5 (266) 1.473
Caixa Liquido das Atividades Operacionais 35.006 19.468 52.059
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimenmto
Aplicacao e resgate de fundos de cotas de renda fixa 86 (47) 2811
Pagamento de benfeitorias . (84) (21.186)
Caixa Liquido das Atividades de Investimentos 86 (131) (18.375)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento (Pagamento) de obrigacéo por captacédo de
recursos 1.635 (1.635) 14.800
Recebimentos de adiantamentos de clientes 267 - -
Pagamento de outros valores ) ) (552)

Pagamento de amortizagdo do principal por obri8igacao de
captacgdo de recursos (5.450) (115) (2.724)

Imposto de renda na fonte sobre rendimento distribuido

(355) 357 (467)
Distribuicao de Rendimentos para os Cotistas (31.172) (17.945)  (44.741)
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento (35.075) (19.338)  (33.684)
Variagdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa 17 1) -
Caixa e Equivalentes de Caixa - Inicio do
Periodo/Exercicio - 1 1
Caixa e Equivalentes de Caixa - Final do 1
Periodo/Exercicio 17 -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras
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Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Eldorado

CNPJ: 13.022.994/0001-99

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81)

Notas explicativas as demonstragcdes financeiras

Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em
contrério

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio — FllI Eldorado, anteriormente denominado Fundo de
Investimento Imobiliario Eldorado Il (“Fundo”) foi constituido sob a forma de condominio fechado,
e iniciou suas operacdes a partir do més de margco de 2011, com prazo indeterminado de
duracao, sendo regulamentado pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993 e pelas Instrucdes da
CVM n° 472/08, com as altercdes posteriores.

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 1° de marco de 2016, foi aprovada a substituicdo
do atual administrador do Fundo pela Rio Bravo Investimentos - Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda. a partir do fechamento do dia 30 de abril de 2016.

O Fundo tem por objetivo a exploracéo de 50% dos Empreendimentos Shopping Center Eldorado
e Edificio Garagem, ambos localizados em S&o Paulo na Avenida Rebougas n° 3.970 e na
Avenida das Nag¢bes Unidas n® 8.501, (coletivamente denominados “empreendimentos” e/ou
“Iméveis”) mediante a locacdo de todas as areas locaveis que compfe os empreendimentos
detidas pelo Fundo, podendo, inclusive, adquirir outros Iméveis e/ou Ativos.

A gestédo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as melhores praticas de
mercado, e estd em linha com as diretrizes definidas pelos érgéos reguladores. Os principais
riscos associados ao Fundo estéo detalhados nas notas explicativas n°s 20 e 21.

Base de preparacdo das demonstracfes financeiras

Elaboradas de acordo com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobilidrios regulamentados pelas Instru¢cdes n° 472/08, n° 516/11 e 517/11 da
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientacbes e as
Interpretac®es emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, as normas emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC, desde que néo conflitantes com as disposicdes
contidas nas instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Base de mensuracgéo

As demonstraces financeiras foram preparadas com base no custo histérico com exce¢ao dos
ativos financeiros de natureza imobilidria e ndo imobiliaria, bem como as propriedades para
investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrucdo CVM
516/11.

Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras. Todas as informagdes financeiras apresentadas em Reais foram
arredondadas para o milhar mais proximo, exceto quando indicado.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstragdes financeiras do fundo de acordo com as normas contabeis
vigentes aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrios exige que a Administracdo faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacao de politicas contabeis e os valores
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas
estimativas.

Estimativas e premissas séo revistas de uma maneira continua. Revisdes com relacdo a

estimativas contabeis séo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas e em
quaisquer exercicios futuros afetados.
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Notas explicativas as demonstragcdes financeiras

Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em
contrério

O Fundo possui suas cotas habilitadas para negociacdo na BM&F Bovespa — Bolsa de Valores
de Mercadorias e Futuros, porém nos exercicios de 2016 e de 2015, ndo houve negociacao.

As informagdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que tem
efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstracdes financeiras do fundo
estdo incluidas nas seguintes notas explicativas:

Nota 6 — Contas a receber de aluguéis - Proviséo para ajuste a valor de realiza¢ao;
Nota 8 — Propriedades para investimento;

Resumo das principais politicas contabeis

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com
vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da contratagdo, os quais estdo
sujeitos a um risco insignificante de alteracdo no valor justo, e sédo utilizados pelo Fundo na
gestdo das obrigacdes de curto prazo.

Ativos financeiros imobiliarios

De aluguéis
Estéo registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario conforme
contratos de locagéo dos respectivos imoveis.

Propriedades para investimento

Imdéveis acabados

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para investimento é
mensurada pelo custo de aquisicdo no reconhecimento inicial e deve ser continuamente
mensurada pelo valor justo. Alteragdes no valor justo sdo reconhecidas no resultado.

O custo incluiu a despesa que € diretamente atribuivel a aquisicdo de uma propriedade para
investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo proprietario incluiu os
custos de material e m&o de obra direta, qualquer custo diretamente atribuido para colocar essa
propriedade para investimento em condi¢éo de uso conforme o seu propdsito.

Ganhos e perdas na alienagéo de uma propriedade para investimento (calculado pela diferenca
entre o valor liquido recebido e o valor contabil) sdo reconhecidos no resultado do exercicio.
Quando uma propriedade para investimento é vendida, qualquer montante reconhecido em
ajuste de avaliacdo patrimonial é transferido para lucros acumulados.

Custos subsequentes

Gastos subsequentes séo capitalizados apenas quando é provavel que beneficios econémicos
futuros associados com os gastos seréo auferidos pelo Fundo. Gastos de manutencao e reparos
recorrentes sdo reconhecidos no resultado quando incorridos.

Intangiveis

Sao direitos reais sobre bens imdéveis cujo valor € pago para adquirir separadamente ativo
intangivel e reflete a expectativa sobre a probabilidade de os beneficios econémicos futuros
esperados, incorporados no ativo, serem gerados a favor da entidade.
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Notas explicativas as demonstragcdes financeiras

Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em

contrario

Custos iniciais

O custo de ativo intangivel (Usufruto) adquirido separadamente inclui seu pre¢o de compra,
acrescido de impostos ndo recuperaveis sobre a compra, depois de deduzidos os descontos
comerciais e abatimentos e qualquer custo diretamente atribuivel a preparagéo do ativo para a
finalidade proposta.

Posteriormente o bem sera avaliado pelo custo deduzido da amortizagao proporcional calculada
em funcéo do prazo pelo qual foi contratado.

Custos subsequentes

Gastos subsequentes séo capitalizados apenas quando é provavel que beneficios econémicos
futuros associados com os gastos serdo auferidos pelo Fundo. Outros gastos de manutencédo e
reparos recorrentes séo reconhecidos no resultado quando incorridos.

Avaliacdo do valor recuperéavel de ativos — Impairment

A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudancas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas, que
possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sédo
identificadas e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel é constituida provisao para
deterioragédo, ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado
com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacgéo legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico
seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos
e das variagbes monetarias incorridos.

As provistes séo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os
ativos e passivos séo classificados como circulantes quando sua realizagao ou liquidagéo é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao
circulantes.

Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locacao dos imoveis destinados a renda sdo reconhecidas em base
linear pelo prazo de vigéncia do contrato de locacéo firmado entre as partes, considerando que
todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas
e despesas devem ser incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos em que ocorrem,
independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos.
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Notas explicativas as demonstragcdes financeiras

Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em
contrério

Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2016 2015
Depositos bancarios a vista 17 1
Total 17 1

O montante de R$ 17 (R$ 1 em 2015) esté representado por depdsitos a vista em instituicdes
financeiras de primeira linha.

Aplicacdes Financeiras

Descricao 2016 2015
Fin-Itat Soberano RF SIMP LP FICFI 2.029 2.068
Total 2.029 2.068

Referem-se a cotas de fundo de investimento do Itall Unibanco S.A. (Gestor e Administrador),
ndo possuem vencimento e podem ser regatados no curto prazo. Os ativos que compde a
carteira desse fundo estdo substancialmente representados por cotas de fundo de investimento
que aplicam em titulos publicos.

Contas a receber de aluguéis

Descricéo 2016 2015
Alugueis a receber - lojas 7.977 5.710
Alugueis a receber - quiosques 449 308
Alugueis a receber - estacionamento 254 -
(-) Proviséo para ajuste a valor de realizagéo (2.523) (1.363)
Total 6.157 4.655

No periodo de 01 de maio a 31 de dezembro de 2016 foi reconhecido a titulo de receita de
alugueis o montante de R$ 45.471 (R$ 19.996 no periodo de 01 de janeiro a 30 de abril de 2016
e R$ 60.489 no exercicio de 2015).
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Notas explicativas as demonstragcdes financeiras

Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em
contrério

7 Outros Valores a receber

Em 31 de dezembro de 2016 e 2015 apresentava valores a serem recebidos de taxas de
transferéncia a receber, parcelas de CDU e de repasses de valores de alugueis recebidos pelo
Condominio a serem repassados ao fundo no inicio do més subsequente.

Descricéo 2016 2015

(Reclassificado)
Taxa de transferéncia a receber 92 -
Estrutura técnica - CDU 323 178
Devedores em Contas correntes - Condominio Eldorado 3.177 1.356
Outros valores a recebr 4
Total 3.592 1.538

8 Propriedades para investimento
Relacdo dos imOveis — acabados

Descricao 2016 2015
Corresponde a 50% do empreendimento imobiliario
denominado Prédio Shopping Center Eldorado e
Edificio Garagem localizados na Avenida Rebougcas, n°
3970, Bairro Pinheiros, Cidade e Estado de S&o Paulo,
matriculas .° 109.908 e 109.909, do 10° Oficial de
Registro de Imoéveis de Sdo Paulo, com terreno de
70.726,39 m2, com area total construida de 174.692,19
n2 e area nbruta locavel de 77.134,79 mz. 723.844 716.621

Total 723.844 716.621
Movimentacao ocorrida no exercicio:

2016 2015

Saldo em 31 no inicio do exercicio 716.621 708.049
Gastos capitalizados - valor contabil 84 21.186
Resultado do ajuste a valor justo 7.139 (12.614)
723.844 716.621
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Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em
contrério

Método de determinacéo do valor justo

Em 31 de dezembro de 2016 e 2015 o valor justo do empreendimento esta suportado por laudo
de avaliagdo, elaborado pela Cushman & Wakefield, datado de novembro de 2016 e dezembro
de 2015, e formalmente aprovado. O valor justo correspondente foi estimado por técnicas de
avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas
condicbes de mercado, fluxo de caixa projetado do empreendimento e nas informacdes
disponiveis, na data das demonstracdes financeiras. As principais premissas utilizadas para
obtencao do valor justo do imével na data base das demonstra¢des financeiras estdo desctitas
abaixo: (a) Método utilizado (Capitalizacdo da renda através do fluxo de caixa descontado), (b)
Periodo de analise (10 anos), (c) Taxa de desconto (8,75% ao ano), (d) Taxa de capitalizacéo
(8% ao ano). Vacancia financeira no primeiro ano de 2% e 1,5% do segundo ano em diante
(1,37% em 2014).

A Cushman & Wakefield possui uma equipe de Avaliacdo e Consultoria (Valuation & Advisory)
gue € uma das maiores e mais respeitadas no seguimento de avaliagédo imobiliaria no setor. Nos
ultimos 30 anos, estabeleceram-se como a consultoria de avaliagdo de confianga das
corporacoes, instituicdes e investidores em todo o mundo, sendo pioneira em avaliacdo de
Shoppings Centers no Brasil, implantando a ferramenta global para avaliacdo, Argus Software.
A célula de avaliagdo para varejo, produz anualmente cerca de 120 avaliacdes de Shoppings
Centers atendendo os principais empreendedores mercado, bancos, fundos de investimentos
imobiliarios, fundos de pensao, gestores e investidores. A avaliacdo do Shopping Parque D.
Pedro, é realizada pela Cushman dentro do Software Argus, desde 2004, semestralmente, até a
presente data.

Obrigacdes por captagcdo de recursos

Em 11 de novembro de 2015, o Fundo cedeu a Habitasec Securitizadora S.A, fluxos de aluguéis
através de 24 (vinte quatro) Cédula de Crédito Imobilidrio fracionarias, sem garantia real
imobiliaria fracionaria, pelo valor presente de R$ 14.800, pelo prazo de 31 meses.

Em 27 de margo de 2013, o Fundo cedeu ao Banco Pine S.A, fluxos de aluguéis através de 12
(doze) Cédulas de Crédito Imobiliario fracionarias, com garantia fidejussoria outorgada por
pessoa fisica (“Avalista” e parte relacionada), no &mbito da Escritura de Emissdo de CCls, em
garantia do integral adimplemento dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCIs.”, nos
termos da Clausula 5.2 do “Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de Créditos Imobiliarios
e Outras Avencas e sem garantia real imobiliaria pelo prazo de 28 meses ao valor presente de
R$ 5.100.

Em 31 de dezembro de 2016 o saldo a pagar de recursos decorrentes da cessdo dos créditos
imobiliarios monta a R$ 8.716 (2015 - R$ 14.282), sendo:

2016 2015
Curto Prazo - parcelas vincendas no exercicio de 2017 5.725 5.631
Longo Prazo - parcelas vicendas no exercicio de 2018 2.991 8.651
8.716 14.282
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Notas explicativas as demonstragcdes financeiras

Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em
contrério

Patriménio liquido
Em 31 de dezembro de 2016, o Patrimdnio Liquido do Fundo de R$ 711.532, é composto por:

Cotas integralizadas

O patrimonio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2016 e 2015 esta representado por
769.708 cotas escriturais correspondentes a 12 emissao em série Unica, com valor nominal de
R$ 98,2060, totalizando R$ 75.590.

O valor nominal das cotas inclui o valor dos custos de emissao.

Ajuste a Valor Justo

Representa o ajuste a valor justo das propriedades para investimento do Fundo, apurado com
base em laudos de avaliacéo, conforme descrito na nota 08. Para melhor apresentacgdo, ao final
de cada exercicio, o valor do ajuste é apropriado do lucro liquido do exercicio para esta rubrica
contabil.

Politica de distribuicéo de resultados

O Fundo, de acordo com seu regulamento e a Lei n°® 9.779/99, devera distribuir a seus cotistas,
no minimo 95% dos lucros auferidos de acordo com o regime de caixa, com base em balango
encerrado semestralmente em 30 de junho e 31 de dezembro.

A administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir aos
cotistas.

No exercicio de 2016 e 2015, o Fundo distribuiu rendimentos a seus cotistas como demonstrado
a seguir:

01/05/2016 a 01/01/2016 a
31/12/2016 30/04/2016 2015
Base de célculo - Resultado Financeiro Liquido 54.474 19.468 52.847
Resultado minimo a distribuir (95%) 51.750 18.495 50.205
01/05/2016 a 01/01/2016 a
31/12/2016 30/04/2016 2015
Saldo inicial n&o distribuido 4.129 9.201 5.942
Rendimentos propostos no exercicio 39.115 12.873 48.000
Rendimentos pagos no exercicio (31.172) (17.945) (44.741)
Imposto de renda sobre distribuicao exercicios
anteriores 91 -
Saldo pendente de distribuigéo 12.163 4.129 9.201

O resultado financeiro liquido do Fundo, base para distribuicao de rendimentos aos cotistas, de
acordo com o estabelecido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014, foi de R$ 54.474
de 01 de maio & 31 de dezembro de 2016, R$ 19.468 de 01 de janeiro a 30 abril de 2016 (R$
52.847 em 2015).
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Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em

contrario

O valor total de distribuicdo de rendimentos referente ao exercicio de 2016 foi de R$ 51.988 (R$
48.000 em 2015) equivalentes a 92,20% do resultado financeiro.

No periodo de 01 de janeiro a 30 de abril de 2016 o valor pago aos cotistas foi de R$17.945 e
no periodo de 01 de maio a 31 de dezembro de 2016 foi de R$31.172, totalizando no exercicio
R$ 49.177 (R$ 44.741 em 2015).

Emissdo e amortizacdo de Cotas

O patrimdnio comprometido previsto no Regulamento do Fundo é de R$ 711.532 (R$ 698.720
em 2015). Em 31 de dezembro de 2016, o capital subscrito € de R$ 75.590, equivalentes a
769.708 cotas, totalmente integralizadas.

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacédo da
Assembleia Geral de Cotistas, que definira os termos e condi¢des de tais emissdes, incluindo,
sem limitagdo, a modalidade e o regime da oferta publica de tais novas Cotas.

Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, serd outorgado aos
Caotistas o direito de preferéncia na subscri¢do de novas cotas.

Sempre que houver desinvestimentos nos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, nos termos
e prazos legais, os recursos serdo preferencialmente reinvestidos em Ativos Imobiliarios. Caso
a instituicdo administradora nao identifique novos Ativos Imobiliarios e condicionada a aprovagao
pela Assembleia Geral de Cotistas, os recursos serdo destinados a amortizacdo de cotas
proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representar relativamente ao
Patriménio Liquido.

No periodo, ndo houve a ocorréncia de desinvestimentos e amortizagdes.
Remuneracédo da administracéo

Taxa de administracao
A Administradora recebera pelos servicos de administracdo e gestdo do Fundo a quantia
equivalente a 0,30% ao ano sobre o patrimdnio liquido do mesmo.

No periodo de 01 de maio a 31 de dezembro de 2016 a taxa de administracéo totalizou R$ 292
(R$ 591 no exercicio 2015), o saldo a pagar para a Administracao em 31 de dezembro de 2016
é de R$ 39 (R$ 69 em 2015).

Despesas de servicos de terceiros

01/05/2016 a

Descricao 31/12/2016 2015

Honorarios advocaticios (99) -
Honorarios Auditoria (12) -
Honorarios outras pessoas juridicas (16) (10)
Taxa Bovespa (8) -
Despesas com Taxa Anbima (1) -
Total (136) (10)
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Outras Receitas e Despesas Operacionais

01/05/2016 a

Descricao 31/12/2016 2015

Outras despesas operacionais (60) (98)

Proviséo para Despesas Administrativas (403) -

Reverséo de Provisédo de Despesa Administrativa 8 -
(455) (98)

Legislacéo tributaria

Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio
fechado, nos termos dos artigos 1.° e 2.°da Lei 8668/93, ndo é contribuinte de impostos tais
como PIS, COFINS, CSLL e Imposto de Renda, estando porém obrigado a retengédo do
imposto de renda na fonte incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as aplica¢gbes
em renda fixa do saldo de caixa do fundo nos termos do artigo 36 de Instrugdo Normativa da
Receita Federal n.° 1585/15, que podera ser compensado quando do recolhimento do
imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicdo de resultados aos cotistas.

Conforme artigo 38 da Instrucdo Normativa da Receita Federal n.° 1585/15, sujeita-se a
tributac@o aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio,
cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas do fundo.

Paragrafo Unico. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao cotista:
| - pessoa fisica:
a) 0s seus parentes até o 2° (segundo) grau;

b) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau; e

Il - pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos § 1° e 2° do artigo 243 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Cotista
As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencao de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.

Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas
Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoa

fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instru¢do Normativa da Receita Federal n.° 1585/15, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario:

19



17

18

Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Eldorado

CNPJ: 13.022.994/0001-99

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81)

Notas explicativas as demonstragcdes financeiras

Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em

contrario

Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociacé@o exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario
possua, no minimo, 50(cinquenta) cotistas;

N&o sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas
Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienag&o ou no resgate de cotas dos fundos
de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta,
sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Alteracdes no regulamento

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2016, houve alteracdo no Regulamento do Fundo
datado de 30/09/2016, adaptando as disposi¢cdes da ICVM 571, bem como promover a
uniformizacdo do inteiro teor do Regulamento ao novo padrdo da Administradora, visando o
melhor atendimento a legislagdo aplicavel, indicando que os imdveis, bens e direitos de uso a
serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de prévia avaliacdo pelo Administrador, pelo
gestor ou por terceiro independente, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da ICVM
472.

Incluidas no Regulamento situag8es adicionais de conflito e interesses com o Fundo, bem como
a aquisicao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da gestora, do
consultor, conforme aplicavel, ou partes a eles relacionadas. Foi excluido o capitulo do
Regulamento que tratava da divulgacéo de informag@es periddicas do Fundo, com indicagdo no
Regulamento do dispositivo da ICVM 472 onde as referidas informagfes podem ser consultadas,
em linha com a ICVM 571. Excluida do Regulamento também a relagdo dos encargos do Fundo,
com indicac&o do disposto da ICVM 472 onde as referidas informacgdes podem ser consultadas,
em linha com a ICVM 571.

Foram estabelecidos quéruns especificos, de acordo com as matérias e nimero de cotistas do
Fundo, e indicacdo de procedimentos adicionais a serem observados em assembleias gerais de
cotistas, incluindo, sem limitacéo, a reorganizacdo dos prazos de convocacao e apresentacao
de propostas para a ordem do dia; adaptadas as disposi¢cdes acerca dos representantes dos
cotistas, incluindo, sem limitacdo, indicacdo dos requisitos necessarios e outros deveres
aplicaveis aos representantes eleitos; adaptadas as disposicdes acerca da taxa de
administracéo; e indicado no Regulamento o endereco eletrdnico da administradora onde a
versdo integral da politica de divulgacao de fato relevante adotada pela Administradora podera
ser consultada pelos cotistas.

Servicos de tesouraria e escrituracao de cotas

O servico de tesouraria do Fundo é prestado pela prépria Administradora e o servico de
escrituracdo das cotas do Fundo é prestado pelo Ital Corretora de Valores S.A.
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Notas explicativas as demonstragcdes financeiras

Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em
contrério

Rentabilidade do fundo

O patrimdnio liquido médio, o valor da cota e, a rentabilidade do fundo, sdo demonstrados como
segue:

Patrimonio  Patrimonio  Distribuicdo oo aiiidade  Dividend  Rentabilidade
Semestres Liquido Liquido de ) . ;
L d Patrimonial (1) Yield (2) (1+2)
Inicial Final resultados
Exerc/2015 706.409 698.720 48.000 -1,09% 6,79% 571%
1° Sem/2016 698.720 700.299 27.026 0,23% 3,87% 4,09%
2° Sem/2016 700.299 711.532 24.962 1,60% 3,56% 517%

A rentabilidade percentual média do fundo foi calculada considerando-se o resultado do periodo
sobre o patrimdnio liquido médio do mesmo periodo.

A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros.
Negociagéo das cotas
O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociacdo na BM&FBovespa através do codigo

AGCX11, e no exercicio foram negociadas aos pre¢os de fechamento no Ultimo dia de
negociagdo, conforme demonstrado abaixo:

Preco do
Data Fechamento (R$)
31/12/2016 1.104,31

Fatores deriscos

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda varidvel. Os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do
resultado do Fundo que, por sua vez, dependerd das receitas provenientes das locacdes dos
iméveis do Fundo.

Risco de liquidez

O fundo é um condominio fechado, o que pressupde que 0s seus cotistas somente poderdo
resgatar suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidacao, considerando que o Fundo tem
prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que 0S cotistas estejam conscientes de que o investimento no Fundo
possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto
como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilagédo do valor
da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a
consequente obrigacao do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.
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Riscos tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual
alteracéo da legislacao tributéria, mediante a criagcdo de novos tributos, interpretacdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencgdes vigentes, sujeitando
o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de desapropriagéo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s) imovel(is) que compde
a carteira de investimentos do Fundo, por deciséo unilateral do Poder Publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriacdo pode acarretar a perda da
propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. N&o existe garantia de que tal
indenizacdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para o pagamento da
rentabilidade pretendida pelo Fundo.

Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis do Fundo, os recursos obtidos
pelas indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao
do dano sofrido, bem como o0 atraso no seu pagamento pode impactar no desenvolvimento dos
negocios e consequentemente na rentabilidade do Fundo.

Riscos macroeconémicos gerais
E caracteristica das locacdes sofrerem variagdes em seus valores em fungdo do comportamento

da economia como um todo. Assim, o Fundo esté sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes
dos mercados de capitais e a a conjuntura econdmica do Brasil, tais como:

(a) Desaquecimento da economia

(b) Taxas de juros;

(c) Alteracdo nas politicas monetaria e/ou cambial.
(d) Inflagéo;

(e) Liquidez dos mercados financeiros;

(f)

Riscos tributarios

(g) Outros acontecimentos politicos e econdmicos que venham afetar o mercado imobiliario

Instrumentos financeiros

O Fundo participa de operacdes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estao registrados
em contas patrimoniais, que se destinam a atender suas estratégias e necessidades
operacionais, bem como reduzir a exposi¢do a riscos financeiros.

A Administracdo desses riscos é efetuada por meio da definicdo de estratégias elaboradas e
aprovadas pelos administradores do Fundo, ndo sendo realizadas aplicacdes de carater
especulativo que envolvam instrumentos financeiros derivativos, ou quaisquer outros ativos de
risco.

A contratacéo e o controle de operacdes financeiras séo efetuados através de critérios gerenciais

periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e perfil
de mercado da entidade com a qual sdo realizadas.
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Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliagdo tempestiva da posi¢cdo consolidada do
Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as projec¢des futuras, como
forma de garantir o cumprimento do plano de negécios definido e monitoramento dos riscos aos
guais esta exposta.

Seguem as descri¢des dos riscos do Fundo:

Risco de mercado
O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento

financeiro flutue devido a variagbes nos precos de mercado. Os instrumentos financeiros
afetados pelo risco de mercado incluem aplicagdes financeiras e propriedade para investimentos.

Risco de taxa de juros
O Fundo possui aplicac¢des financeiras, conforme divulgado na nota explicativa n® 04, as quais

possuem como referéncia (“benchmark™ o CDI (Certificado de Depésito Interfinanceiro).
Adicionalmente, o Fundo ndo tem pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge” / “swap”
contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicagdo dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdécio ndo cumprir uma obrigacao prevista
em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O
Fundo esté exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depdsitos em
bancos e aplicacdes financeiras. O fundo restringe sua exposicao a riscos de crédito efetuando
seus investimentos em instituicdes financeiras de primeira linha.

Risco de liquidez
O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de

planejamento e monitoramento de seus recursos financeiros disponiveis, garantindo o devido
cumprimento de suas obrigacdes.

Andlise de sensibilidade

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das
mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragdo 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 balanco. Um mercado € visto como ativo se 0s
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de inddstrias, servigo de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representam transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.

Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que nédo sdo negociados em mercados ativos
€ determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o0 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.
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Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em

contrario

Nivel 3 — Se uma ou mais informag@es relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacéo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrucdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2016 e 2015:

2016
Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento 2029 i

Propriedade de investimento i i 793844

Total do ativo - 2.029 723.844

2015
Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento 2 068 i

Propriedade de investimento i i 716.621

Total do ativo - 2.068 716.621

Divulgacéo de informacdes

A politica de divulgacao de informacdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagéo
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, envio
de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizacdo aos cotistas de informacgbes periddicas,
mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servigo
de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgacéo destas informacdes
em seu site.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo n°® 381/03 da Comisséo de Valores Mobiliarios, registre-se que a
Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servico prestado pela Ernst & Young
Auditores Independentes relacionados a este Fundo de investimento por ela administrado que
nao os servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, 0
auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente
ou promover os interesses deste.
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Outros servicos prestados para o Fundo

O Fundo manteve contrato de prestacdo de servicos com o escritério da JJChaves Contadores
SS para os servigcos de contabilidade no periodo findo em 31 de dezembro de 2016.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extra-judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
guer desses contra a administragdo do Fundo.

Seguros (Nao Auditado)

O Fundo adota a politica de contratar cobertura de seguros para as propriedades para
investimento sujeitos a riscos por montantes considerados suficientes para cobrir eventuais
sinistros, considerando a natureza de sua atividade.

Em 31 de dezembro de 2016, a cobertura de seguros pode ser assim demonstrada:

Apdlice n° 510 0000019373 e 960 0000000672 - Tékio Marine Seguradora
Segurado: Operadora de Shopping Centers Elforado Ltda — Av. Rebolc¢as, 3970
Valor do Capital Subscrito: R$ 547.768.551,83

Limite Maximo de Responsabilidade: R$ 15.000.000,00

Descricéo Limite méximo de indenizagéo Prémio liquido
Condominios Comerciais R$ R$ 93.542,33
15.000.000,00 R

Empregador R$ R$1.831,45
preg 3.000.000,00 O3

Danos Morais (Extensédo da R$

Cobertura do Empregador) 3.000.000,00 R$2.363,17

Guarda de Veiculos de Terceiros R$ 800.000,00 R$ 1.575,45

Danos Morais (Extensao de
Cobertura de Guarda de Veiculos | R$800.000,00 R$ 630,17
de Terceiros

e R$
Poluicédo Subita 15.000.000,00 R$ 10.831,21
Danos Morais (Extensao da R$ }
Cobertura da Poluigdo Subita) 15.000.000,00

Riscos Contingentes de Veiculos R$

Terrestres Motorizados 1.000.000,00 R$ 328,21
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Danos Morais (Extensao da
Cobertura de Riscos R$

Contingentes de Veiculos 1.000.000,00
Terrestres Motorizados)

Danos ao Conteudo das Lojas R$

por Incéndio e/ou Exploséo 2.5000.000,00 R$2.100,60

Danos Morais (Extensao da RS
CobertLAJra go Conteud0~das lojas 2.500.000,00 R$2.188,12
por Incéndio ou Exploséo)

Danos Morais (Extensao da RS
Coberturg de Condpmlnlos 15.000.000,00 R$ 11.815,87
Comerciais (Shopping Center))

Falha de Profissional da Area

. R$ 500.000,00 R$ 311,80
Médica

(*) Vigéncia de 01/04/2016 & 01/04/2017.

Transagdes com partes relacionadas
Operacdes de compra/venda de titulos e valores mobiliarios da Gestora .

Em 31 de dezembro de 2016 e 2015 o Fundo n&o possuia em sua carteira cotas de fundo de
investimento administrados ou geridos pela Gestora.

Eventos Subsequentes

De acordo com a Ata de Assembléia Geral de Cotistas realizada em 23 de dezembro de 2016,
foi aprovada por uninimidade dos cotistas, a distribuicdo publica de colocagéo das Cotas da 22
Emisséo, no valor da oferta de R$ 16.223, na quantidade de 17.548 (dezessete mil, quinhentos
e gquarente e 0ito) cotas.

A oferta foi coordenada pela instituicdo administradora do Fundo e ocorreu no més de

Fevereiro/2017, sendo admitidas a negociacdo no mercado de bolsa administrado e
operacionalizado pela BM&F Bovespa S/A.
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