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(a)

Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e ao Administrador

Fundo de Investimento Imobiliario FCM
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario FCM ("Fundo"), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2016 e as respectivas demonstragoes do
resultado, das mutactes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opiniao, as demonstracées financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobilidrio FCM em

31 de dezembro de 2016, e 0 desempenho de suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, de acordo com as préticas contibeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario, regidos pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras". Somos independentes em
relaciio 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 opiniao.

Paragrafos de énfase

Partes relacionadas

Conforme Nota 1, o Fundo foi estruturado com o proposito especifico de adquirir terrenos e construir
imoveis projetados de acordo com as necessidades da Petrobras Distribuidora S.A. - BR Distribuidora,
com a consequente transferéncia a mesma de todos os riscos e beneficios inerentes a propriedade do bem.
Em razao da forma que as operacoes do Fundo foram estruturadas, ndo foi necessario aporte relevante de
capital pelos cotistas para a construcdo dos imoéveis, ja que o montante necessério foi captado por meio de
securitizacio dos fluxos futuros de recebiveis de aluguel. Desta forma, a realizacao de tais operagdes nao
teve como objetivo primario a geracio de resultados para remuneragao dos cotistas, mas a viabilizacdo de
obras essenciais para seus negocios, assim as demonstragdes financeiras do Fundo devem ser analisadas
nesse contexto. Nossa opinido ndo esta ressalvada em funcao desse assunto.
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Fundo de Investimento Imobilidrio FCM
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Distribuicao de dividendos

Conforme Nota 18, as operacbes do Fundo nao tém objetivo priméario de geracao de resultados para
remuneracdo dos cotistas, mas a viabilizacao de obras essenciais para os seus negocios. Consoante o Oficio
Circular ne 1/2015, 0 Administrador convocara Assembleia Geral de Cotistas do Fundo para deliberar
sobre a retencao de lucros e consequente nao distribuicdo de rendimentos. Nossa opinido nao esta
ressalvada em func¢ao desse assunto.

Prestadores de servicos

Conforme Nota 28, o Fundo mantém contratos com empresas de engenharia para o desenvolvimento,
construcao e instalacdo de edificacdoes. A Administradora tomou ciéncia através de veiculos da imprensa
de que algumas dessas empresas estdo sendo investigadas por autoridades, incluindo a Policia Federal e o
Ministério Pablico Federal, no &mbito da operagao "Lava-Jato". A Administradora entende que eventuais
desdobramentos das investigacoes em curso sobre as atividades das empresas de engenharia acima
mencionadas, ndo afetario os fluxos financeiros dos contratos de locagdo, bem como as obrigagdes do
Fundo com a cessao destes recebiveis. Nossa opinido nao esta ressalvada em funcao desse assunto.

Reapresentaciao das demonstracoes financeiras

Conforme descrito na Nota 2, essas demonstracoes financeiras foram alteradas e estao sendo
reapresentadas para refletir a correta contabilizagdo dos arrendamentos mercantis, e consequentes efeitos
no resultado e patrimonio liquido do Fundo. Nossa opiniao continua sendo sem modificacdo, uma vez que
as demonstracoes financeiras e seus valores correspondentes aos exercicios anteriores foram ajustados de
forma retrospectiva. Nossa opinido nao esta ressalvada em funcio desse assunto.

Responsabilidades da Administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A Administracdo do Fundo é responsével pela elaboragao e adequada apresentacdo das demonstracgoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, apliciveis aos fundos de investimento
imobiliario regidos pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracoes financeiras livres de distorcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragoes financeiras, a Administracao é responsavel pela avaliacdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstragoes financeiras. A
continuidade das operagdes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da prerrogativa
dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracao das demonstragoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragoes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia



Fundo de Investimento Imobilidrio FCM
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distorc¢Ges relevantes existentes. As distor¢oes 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 economicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracoes financeiras.

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 distor¢ao relevante nas demonstracoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de nao detecgao de distorcao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

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

- Avaliamos a adequacao das politicas contibeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela Administracao.

» Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracio, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condicoes que possam levantar davida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstragoes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusoes
estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia,
eventos ou condicoes futuras podem levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade operacional.

- Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteido das demonstracgoes financeiras, inclusive as
divulgacoes, e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transagoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacio adequada.

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

Rio de Janeiro, 13 de maio de 2020 7
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Fundo de Investimento Imobiliario FCM
CNPJ 08.417.532/0001-30

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos
CNPJ 72.600.026/0001-81

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2016 e 2015
(Em milhares de reais)

Ativo Nota 31/12/2016 31/12/2015 01/01/2015
Reapresentado Reapresentado
Circulante
Caixa e equivalente de caixa 6 202.396 192.792 190.515
Contas a receber de alugueis 7e26 121.127 121.041 65.022
323.523 313.833 255.537
Na&o circulante
Realizavel a longo prazo
Contas a receber de alugueis 7e26 521.560 532.294 329.257
Depésitos judiciais 8 87 81 75
521.647 532.375 329.332
Investimento
Propriedades para investimento
Iméveis concluidos 9 186.094 150.681 442.247
Iméveis em construgao 9 355.063 339.011 301.225
541.157 489.692 743.472
Total do ativo 1.386.327 1.335.900 1.328.341

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Passivo

Circulante

Contas a pagar

Obrigacdes por aquisi¢do de imdveis
Obrigacdes fiscais a recolher

Obrigacéo por securitizagdo de alugueis
Emissao de CCl a resgatar

Nao circulante

Exigivel a longo prazo

Obrigacdes por aquisi¢do de imdveis
Obrigacéo por securitizagdo de alugueis
Emissao de CCl a resgatar

Total do passivo

Patrimonio liquido (passivo a descoberto)
Cotas integralizadas
Lucros acumulados

Total do passivo e patriménio liquido
(passivo a descoberto)

Nota 31/12/2016 31/12/2015 01/01/2015
Reapresentado Reapresentado
10 448 7.006 13.908
11e26 24.216 44.191 40.249
- 33 298
12 158.543 114.851 108.407
13 61.587 49.250 41.380
244.794 215.331 204.242
11e 26 42.073 55.934 82.199
12 379.121 403.810 392.907
13 593.586 589.927 575.717
1.014.780 1.049.671 1.050.823
1.259.574 1.265.002 1.255.065
19 47 47 47
126.706 70.851 73.229
126.753 70.898 73.276
1.386.327 1.335.900 1.328.341




Fundo de Investimento Imobiliario FCM
CNPJ 08.417.532/0001-30

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

CNPJ 72.600.026/0001-81

Demonstragdo do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015

(Em milhares de reais)

Propriedades para investimento
Receitas financeiras

Despesas com obrigacao por emissdo de CCI e por securitizagdo

Receita de alugueis
Ajuste a valor justo de propriedades para investimentos

Resultado liquido de propriedades para investimento
Resultado liquido de atividades imobiliarias

Qutros ativos financeiros
Receitas de aplica¢fes financeiras
Proviséo para perdas com imposto de renda retido na fonte

QOutras receitas/despesas
Taxa de administracao
Auditoria
Servicos de terceiros
Despesas administrativas

Lucro (prejuizo) do exercicio

Quantidade de cotas em circulacdo
Lucro (Prejuizo) por quota - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota 31/12/2016 31/12/2015
Reapresentado

16 114.429 102.092
16 (104.241) (137.781)
15 18.273 23.877
9 35.413 12.515
63.874 703

63.874 703

16 - 4.269
23 (3.783) (3.292)
17 (2.195) (2.098)
(121) (87)

20 (1.914) (1.841)
21 (6) (32)
55.855 (2.378)

46.971 46.971

1.189,14 (50,63)




Fundo de Investimento Imobiliario FCM
CNPJ 08.417.532/0001-30

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

CNPJ 72.600.026/0001-81

Demonstragdo das Mutacdes do Patrimonio Liquido em 31 de dezembro
(Em milhares de reais)

Cotas Lucros
Subscritas acumulados Total
Saldo de abertura em 01 de janeirode 2015 - reapresentado 47 73.229 73.276
Prejuizo do exercicio (2.378) (2.378)
Saldo em 31 de dezembro de 2015 - reapresentado 47 70.851 70.898
Lucro liquido do exercicio 55.855 55.855
Saldo em 31 de dezembro de 2016 47 126.706 126.753

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario FCM
CNPJ 08.417.532/0001-30

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

Demonstragao do fluxo de caixa para os exercicios findos em 31 de dezembro
Método direto
(Em milhares de reais)

Nota 2016 2015
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de rendas de alugueis 3.382 2.951
Recebimento de receitas financeiras liquidas - 977
Pagamento da taxa de administracéao (2.167) (2.105)
Pagamento de fornecedores de materiais e servigos (2.077) (2.182)
Pagamento de outras despesas ) (34)
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (869) (393)
Fluxo de caixa aplicado nas atividades de investimento
Recebimento de parcelas de arrendamento mercantil 139.962 76.234
Aquisicéo de propriedade para investimento (36.834) (40.351)
Caixa liquido atividades investimento 103.128 35.883
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento/pagamento das parcelas de adiantamentos por valores de alugueis e
por obrigagdo de emissédo de CCI (92.655) (33.213)
Caixa liquido originado das atividades financiamentos (92.655) (33.213)
Aumento/reducdo liquido de caixa e equivalentes de caixa 9.604 2.277
Caixa e equivalente de caixa - Inicio do exercicio 6 192.792 190.515
Caixa e equivalente de caixa - Final do exercicio 6 202.396 192.792

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragées financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario FCM

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario FCM ("Fundo” ou "FII"), administrado e gerido pela Rio Bravo Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda., foi constituido em 4 de setembro de 2006 e iniciou suas opera¢es em
1° de novembro de 2006, nos termos da Instrucdo CVM n° 205, de 14 de janeiro de 1994, com o objetivo de adquirir, por
meio de uma promessa de compra e venda, 16 (dezesseis) imdveis de propriedade da Petrobras Distribuidora S.A. ("BR
Distribuidora", “BR” ou “locatario”) que compreendem os respectivos terrenos, construgdes e benfeitorias construidas sobre
tais terrenos. Esses imdveis sdo representados por terminais, bases e postos de abastecimento (“Projeto Inicial”).

Foram emitidas 46.971 cotas, com valor unitario de R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente integralizadas em 31 de
dezembro de 2006.

Em 20 de outubro de 2006, concomitantemente ao estabelecimento de promessa de compra e venda dos imdveis, foi
celebrado contrato de locagdo por meio do qual o Fll cedeu & BR Distribuidora o uso e gozo das unidades transacionadas,
para fins ndo residenciais, pelo prazo de 10 anos mediante pagamento de valor locaticio, conforme mencionado na Nota 7.

O Fundo foi estruturado com o proposito especifico de adquirir terrenos e construir iméveis projetados de acordo com as
necessidades do locatario. Em razdo da forma que as opera¢des do Fundo foram estruturadas, ndo foi necessario aporte de
capital pelos cotistas para a construcdo dos imdveis, j& que o montante necessario foi captado por meio de securitizacdo dos
recebiveis de contratos de locacdo. Desta forma, a realizacéo de tais operagdes ndo teve como objetivo primario a geracao
de resultados para remuneracdo do cotista, mas a viabilizacdo de obras essenciais para 0s seus negécios.

As cotas do Fundo ndo sdo negociadas em bolsa de valores.
Em 20009 foi iniciado o desenvolvimento dos seguintes projetos:
0] Unidade e Base Cruzeiro do Sul

A Unidade Base Cruzeiro do Sul (“Basul”), cuja constru¢do, desenvolvimento e implementacdo foram financiados pela
Operacdo de Securitizacdo, esta situada no municipio de Cruzeiro do Sul, Estado do Acre e foi locada a BR Distribuidora
na modalidade built-to-suit, para que a BR Distribuidora opere a nova Unidade Base Cruzeiro do Sul, que compreende um
Terminal de Combustiveis.

Iniciado em 2011, com o proposito de viabilizar o desenvolvimento, construcdo e instalacdo de edificacbes que
compreendam todas e quaisquer benfeitorias feitas sobre a Area da Base Cruzeiro do Sul nos moldes encomendados pela
BR Distribuidora.

A BR, por meio de processo licitatério, escolheu a Construtora UTC Engenharia S.A e com ela celebrou o Contrato de
Construcdo n°® SAP n° 4600109942, que teve por objetivo a execucdo, pela Construtora, sob o regime de empreitada por
preco global, das obras para constru¢do da Unidade Base Cruzeiro do Sul.

De forma a assegurar que a Unidade Base Cruzeiro do Sul fosse construida em conformidade com as necessidades de uso
e gozo da BR Distribuidora, a BR Distribuidora celebrou com o FIl em 31 de janeiro de 2011, o Contrato de Gerenciamento
da Construcdo — Base Cruzeiro do Sul, por meio do qual prestou ao FII os servigos de administracdo e gerenciamento dos
Contratos da Construgdo — Base Cruzeiro do Sul e de todos e quaisquer outros contratos relativos a constru¢do, montagem,
testes, condicionamento, assisténcia a operacdo e implementacdo da Unidade Base Cruzeiro do Sul, tomando a BR
Distribuidora todas as decisdes cabiveis para o bom e fiel desempenho destes servigos.

9



Fundo de Investimento Imobiliario FCM

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Sendo assim, a Unidade Base Cruzeiro do Sul foi desenvolvida, construida e instalada pelo FIl sob a coordenacdo da BR,
para locacdo a BR Distribuidora nos termos do Contrato de Locacdo — Base Cruzeiro do Sul.

O prazo para execucdo dos servicos era de 1.590 dias corridos, de acordo com o contrato original n°® SAP n° 4600109942,
e seus aditivos, contados a partir da primeira emissdo de autorizacdo dos servicos, ocorrida em 25 de fevereiro de 2011,
passando a vigéncia do contrato para 13 de fevereiro de 2015.

O total investido nesse projeto foi de R$ 304.081.

Conforme Contrato de Locacdo de Unidade sob Encomenda, firmado entre o Fundo e Petréleo Distribuidora S/A —
Petrobras, em 31 de janeiro de 2011, e respectivos aditivos, em 15/08/2011, 25/11/2011 e 22/05/2012 o Fundo cedeu em
locacéo para a BR Distribuidora, a Base Cruzeiro do Sul, concluida em 14 de outubro de 2014 conforme Termo de Entrega
de Obra e Transferéncia do Direito de Uso, e reconhecida como obra concluida pelo Fundo em novembro de 2014.

(i) Unidade e Base Porto Nacional

A Unidade Base Porto Nacional, foi desenvolvida, construida e instalada para locacdo a BR Distribuidora na modalidade
built-to-suit no municipio de Porto Nacional, Estado do Tocantins, para que a BR Distribuidora opere tal Unidade Base
Porto Nacional, que compreende um terminal de combustiveis construido em &rea situada no patio de integracdo multimodal
de Porto Nacional (EF-151 — Ferrovia Norte Sul).

Iniciado em 2011, de acordo clausula 52 do Contrato de arrendamento celebrado em 12 de abril de 2011, com a empresa
Valec Engenharia e Construces Ltda, com o propoésito de viabilizar o desenvolvimento, construcdo e instalagdo de
edificacbes que compreendam todas e quaisquer benfeitorias feitas sobre a Area da Base Porto Nacional nos moldes
encomendados pela BR Distribuidora.

A BR, por meio de processo licitatorio, escolheu a Construtora UTC Engenharia S.A e com ela celebrou o Contrato de
Construcdo n°® SAP n° 4600115833, que teve por objetivo a execucdo, pela Construtora, sob o regime de empreitada por
preco global, das obras para construcdo da Unidade Base Porto Nacional.

De forma a assegurar que a Unidade Base Porto Nacional fosse construida em conformidade com as necessidades de uso e
gozo da BR Distribuidora, a BR Distribuidora celebrou com o FlI, em 22 de maio de 2012, o Contrato de gerenciamento
da Construgdo — Base Porto Nacional, por meio do qual prestou ao FIl os servicos de administracdo, coordenacao,
fiscalizacdo e gerenciamento dos Contratos da Construcdo — Base Porto Nacional e de todos e quaisquer outros contratos
relativos a construcdo, montagem, testes, condicionamento, assisténcia a operacédo e implementagdo da Unidade Base Porto
Nacional, tomando a BR Distribuidora todas as decis@es cabiveis para o0 bom e fiel desempenho destes servicos.

Sendo assim, a Unidade Base Porto Nacional foi desenvolvida, construida e instalada pelo FIl sob a coordenacédo da BR,
para locacdo a BR nos termos do Contrato de Locagéo — Base Porto Nacional.

O prazo para execugdo dos servicos era de 1.214 dias corridos, de acordo com o contrato original n° SAP n° 4600115833,
e seus aditivos, contados a partir da data de sua assinatura, ocorrida em 02 de fevereiro de 2011, passando a vigéncia do
contrato para em 31 de maio de 2014.

O total investido nesse projeto foi de R$ 319.698.
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Fundo de Investimento Imobiliario FCM

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Conforme Contrato de Locacdo de Unidade sob Encomenda, firmado entre o Fundo e Petréleo Distribuidora S/IA —
Petrobras, em 22 de maio de 2012, o Fundo cedeu em locacdo para a BR Distribuidora, a Base Porto Nacional, concluida
em 21 de maio de 2014 conforme Termo de Entrega de Obra e Transferéncia do Direito de Uso, e reconhecida como Leasing
Financeiro em maio de 2014.

(iii) Unidade Lubrax (Edificac6es)

As edificagdes, sobre as quadras da Unidade Lubrax, localizada na Cidade de Duque de Caxias, no Estado do Rio de Janeiro,
foram desenvolvidas, construidas e instaladas na modalidade built-to-suit, para disponibilizacdo a BR Distribuidora.

A ampliacéo e modernizacdo da planta de 6leos lubrificantes e instalagdo da planta de graxas da BR ira atender a demanda
do mercado por esses produtos em todo Brasil, com uma instalacdo moderna e que oferecerd a todos os requisitos técnicos,
de qualidade, ambientais e de seguranga, dotando a geréncia industrial (“GEI”) de uma infraestrutura de produgdo e
distribuicdo de produtos capaz de atingir as expectativas e projecdes do pais no crescimento sustentavel de sua economia.

Adicionalmente, o projeto garantird o suprimento e o atendimento ao crescimento destes produtos em todo o territério
nacional através da sua rede de entrega com vinte e dois Centros de Distribuicéo, distribuidos nas diversas regides do pais
e localizados nas bases da BR para atendimento a sua rede de clientes composta de postos de servigo, clientes consumidores,
incluindo transportadoras, indudstrias, 6rgdos do governo e empreiteiras.

Iniciado em 2009 com o propésito de viabilizar o desenvolvimento, construcdo e instalacdo de edificagdes que
compreendam todas e quaisquer benfeitorias feitas sobre os lotes das quadras da Unidade - Lubrax, nos moldes
encomendados pela BR Distribuidora conforme clausula 22 do Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Autbnoma e Outras Avencas, firmado em 20 de outubro de 2009, entre BR Distribuidora S.A., o Fundo de
Investimento Imobiliario FCM e RB Capital Securitizadora S.A., com prazo total de 10 anos contados a partir da assinatura
do respectivo Instrumento.

A BR, por meio de processo licitatério, escolheu a construtora Skanska Brasil Ltda. e com ela celebrou, em 17 de marco de
2011, o Contrato de Prestagdo de Servigcos na Modalidade EPC Turn-key n°® 4600117690, o qual teve como escopo, dentre
outras atividades a execucdo das edificacGes para ampliagdo e modernizacéo da fabrica de graxas da GEI.

A BR, por meio de processo licitatorio escolheu a empresa de engenharia Atnas e com ela celebrou, em 31 de mar¢o de
2011, o Contrato de Prestagdo de Servicos de Gerenciamento e Fiscalizagdo do Projeto de Ampliagdo da Planta de
Lubrificantes da GEI n® 4600100867, que teve por objeto a prestacdo de servigos relativos ao gerenciamento e fiscalizagéo
das edificacdes.

A BR por meio do Contrato de Gerenciamento da Construgdo — Expansao Lubrax Parcela C prestara ao Fll, os servigos de
administracdo, gerenciamento, coordenacéo e fiscalizacéo das obras de engenharia, construcdo e instalacdo das edificactes
sobre determinadas quadras da Unidade Lubrax, nos termos dos Contratos do EPC - Expansdo Lubrax Parcela C, de forma
a assegurar que as edificacBes atendam as necessidades de uso e gozo da BR.

Sendo assim, o FlI, sob a coordenacdo da BR Distribuidora, desenvolvera, construira e instalara as edificagdes, as quais

compreendem todas e quaisquer benfeitorias ou acessfes fisicas construidas sobre determinados lotes das quadras da
Unidade Lubrax, e posteriormente as locard & BR Distribuidora, nos termos do Contrato de Locagéo — Lubrax.
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Fundo de Investimento Imobiliario FCM

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

O prazo para execucdo das obras de Expansdo é de 780 dias contatos a partir da primeira emissdo de autorizacdo dos
servicos, ocorrida em 06 de junho de 2011, de acordo com o Contrato de Prestacdo de Servicos na Modalidade EPC Turn-
key n°® 4600117690, firmado com a Skanska Brasil Ltda.

Em 28 de setembro de 2012, foi rescindindo o contrato de prestacdo de servico com a Skanka e em 23 de agosto de 2012
foi aprovada em Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas, a assinatura dos instrumentos de cessdo parcial com as
subcontratadas da obra.

Em 2015 e 2014 foram aditados os prazos dos Instrumentos de Cessdes com as subcontratadas, passando a vigéncia dos
contratos para 26 de junho de 2015.

Em 31 de janeiro de 2018, o Fundo, em continuidade ao Projeto Expanséo Lubrax Parcela C, concluiu o processo de selegédo
das Novas Construtoras, nos moldes da estrutura contratual adotada para o Projeto.

Novos Contratos de construcao:

i) “Contrato 4600195044 — Lote 1 — Planta de Lubrificantes” ¢ “Contrato 4600195046 — Lote 3 — Civil”
celebrado com Innova Rio Engenharia e Construces Ltda;

i) “Contrato 4600195045 — Lote 2 — Elétrica” celebrado com NM Engenharia Ltda — ME;

Novo contrato de gerenciamento e fiscalizacao técnica sobre a obra de ampliacdo e modernizagdo da Geréncia
Industrial (GEI):
iii) “Contrato 4600163578 celebrado com a CCT Conceitual Construgdes Ltda.

O total investido nesse projeto foi de R$ 465.063.
2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras

As demonstragdes financeiras do Fundo foram elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobiliario, seguindo a Instrugdo CVM 516/11 e demais orientagdes e normas contabeis
emitidas pela CVM.

Em 29 de dezembro de 2011, a CVM editou a Instrucdo n® 516, que revogou a Instrucdo n® 206 de 14 de janeiro de 2004,
que dispde sobre as novas praticas contdbeis a serem aplicadas na elaboracdo de demonstracfes financeiras de Fundos de
Investimento Imobiliario, estabelecendo os critérios contébeis de reconhecimento, classificagdo e mensuracdo dos ativos e
passivos, bem como o modelo das demonstracBes financeiras e notas explicativas minimas a serem adotados nas
demonstragdes financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario para os exercicios sociais iniciados em ou apés 1° de
janeiro de 2012.

Reapresentacdo das demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2015:

As demonstraces financeiras em 31 de dezembro de 2015 foram originalmente aprovadas pela administradora do Fundo
em 03 de agosto de 2016.

As demonstragdes financeiras estdo sendo reapresentadas em decorréncia dos seguintes ajustes:

Propriedades para investimento: Os dezesseis imdveis do Fundo que compdem o Projeto Inicial, alugados para a BR
Distribuidora foram originalmente considerados como venda de ativos pelo Fundo, ou seja, apresentados como contas a
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Fundo de Investimento Imobiliario FCM

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

receber pelo valor presente de aquisi¢cdo. O arrendador (Fundo) e a arrendataria (BR) revisitaram as clausulas contratuais
do arrendamento e chegaram a conclusdo de que ndo haveria a transferéncia de propriedade para o arrendatario. Por esse
motivo, o Fundo esta reapresentando as suas demonstracdes financeiras de forma que o ativo seja apresentado como
propriedade para investimento, a valor justo em cada data-base, nos montantes de R$ 150.681 em 31 de dezembro de 2015
e R$ 138.166 em 1° de janeiro de 2015.

Contas a receber: trata-se de erro relacionado ao célculo dos valores dos arrendamentos mercantis financeiros dos Projetos
Lubrax, Basul e Bapon. A Administracéo calculou incorretamente a atualizacdo das prestacfes dos referidos contratos de
locagdo no montante de R$ 67.237 em 31 de dezembro de 2015 e R$ 53.020 em 1° de janeiro de 2015, sendo necessario
diminuir os saldos, nas respectivas datas-base.

Adicionalmente, em decorréncia da mudanca de politica contébil descrita no item 1 acima, os valores do contas a receber
do projeto denominado “Projeto Inicial” também foram ajustados para representar apenas a apropriacdo dos aluguéis
devidos pela BR Distribuidora de forma linear ao contrato de locacdo (contas a receber referente a um més), ao passo que
anteriormente o saldo representava o valor presente de todo o fluxo contratual dos aluguéis devido ao tratamento de
arrendamento mercantil financeiro. Sendo assim, o contas a receber foi ajustado a crédito em R$ 22.330 em 31 de dezembro
de 2015 e em 43.177 em 1° de janeiro de 2015. Portanto, 0 montante total dos ajustes creditados nas contas a receber do
Fundo em 31 de dezembro de 2015 foi de R$ 89.567 e de R$ 96.197 em 1° de janeiro de 2015.

Os efeitos desses procedimentos estdo demonstrados a seguir:

31 de dezembro de 2015 12 de janeiro de 2015
Balanco patrimonial Anteriormente Ajuste Saldo Anteriormente Ajuste Saldo
cop apresentado efetuado reapresentado apresentado efetuado reapresentado
Ativo
Circulante
Caixa e equivalente de caixa 192.792 - 192.792 190.515 - 190.515
Contas a receber de aluguéis 167.315 (46.274) 121.041 97.069 (32.047) 65.022
360.107 (46.274) 313.833 287.584 (32.047) 255.537
Néo circulante
Contas a receber de aluguéis 575.587 (43.293) 532.294 393.407 (64.150) 329.257
Depésitos judiciais 81 - 81 75 - 75
Propriedades para investimento 339.011 150.681 489.692 605.306 138.166 743.472
914.679 107.388 1.022.067 998.788 74.016 1.072.804
Total do ativo 1.274.786 61.114 1.335.900 1.286.372 41.969 1.328.341
Passivo
Circulante
Contas a pagar e obrigagdes fiscais a 7039 ) 7039 14.206 ) 14.206
recolher
Obrigaces por aquisicdo de imoveis e ) )
securitizacio de aluguéis 159.042 159.042 148.656 148.656
Emisséo de CCl a resgatar 49.250 - 49.250 41.380 - 41.380
215.331 - 215.331 204.242 - 204.242
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Fundo de Investimento Imobiliario FCM

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

31 de dezembro de 2015 12 de janeiro de 2015
Balanco patrimonial Anteriormente Ajuste Saldo Anteriormente Ajuste Saldo
apresentado efetuado reapresentado apresentado efetuado reapresentado
Né&o circulante
;232;‘;‘;‘;5%?;3:&%?2 de imoveis e 459.744 - 459.744 475.106 - 475.106
Emisséo de CCl a resgatar 589.927 - 589.927 575.717 - 575.717
1.049.671 - 1.049.671 1.050.823 - 1.050.823
Patrimonio liquido
Cotas integralizadas 47 - 47 47 - 47
Lucros acumulados 9.737 61.114 70.851 31.260 41.969 73.229
9.784 61.114 70.898 31.307 41.969 73.276
Total do passivo e patrimdnio liquido 1.274.786 61.114 1.335.900 1.286.372 41.969 1.328.341
31/12/2015
Resultado do Exercicio Anteriormente apresentado Ajuste efetuado Saldo reapresentado
Receitas Financeiras 116.192 (14.100) 102.092
Despesas com obrigacéo por emisséo de CCl e por securitizagdo (137.781) - (137.781)
Ajuste valor justo - 12.515 12.515
Receitas de aluguéis 3.147 20.730 23.877
Resultado liquido de propriedades para investimento (18.442) 19.145 703
Resultado liquido de atividades imobiliarias (3.081) - (3.081)
Resultado liquido do exercicio (21.523) 19.145 (2.378)
Quantidade de cotas em circulagéo 46.971 - 46.971
Lucro Por quota - R$ (458,22) - (50,63)
Demonstracao das Mutagdes do Patriménio Liquido Cotas Subscritas Lucros acumulados Total
Saldo de abertura em 01 de janeiro de 2015 - Originalmente apresentado 47 31.260 31.307
Ganhos/perdas reconhecidos diretamente no patriménio liquido - 41.969 41.969
Saldo em 01 de janeiro de 2015 - reapresentado 47 73.229 73.276
Prejuizo do exercicio (originalmente apresentado) - (21.523) (21.523)
Ajustes reconhecidos no exercicio - 19.145 19.145
Saldo em 31 de dezembro de 2015 - reapresentado 47 70.851 70.898

3. Resumo das principais politicas contébeis e critérios de avaliagdo
(@) Ativos financeiros
Classificacao

O Fundo classifica seus ativos financeiros, no reconhecimento inicial, sob a categoria de empréstimos e recebiveis. A
classificacdo depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram adquiridos.
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Fundo de Investimento Imobiliario FCM

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Empréstimos e recebiveis

Os empréstimos e recebiveis sdo ativos financeiros ndo derivativos, com pagamentos fixos ou determinaveis, que ndo séo
cotados em um mercado ativo. Sao apresentados como ativo circulante, exceto aqueles com prazo de vencimento superior
a 12 meses apés a data de emissdo do balanco (estes sdo classificados como ativos ndo circulantes). Os empréstimos e
recebiveis do Fundo compreendem "Contas a receber de aluguéis” (Nota 7).

Reconhecimento e mensuracgdo

As compras e as vendas de ativos financeiros sdo normalmente reconhecidas na data da negociagéo. Os investimentos séo,
inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, acrescidos dos custos da transagdo para todos os ativos financeiros nao
classificados como ao valor justo por meio do resultado. Os ativos financeiros ao valor justo por meio de resultado séo,
inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, e 0s custos da transa¢do sdo debitados & demonstragdo do resultado. Os ativos
financeiros sdo baixados quando os direitos de receber fluxos de caixa tenham vencido ou tenham sido transferidos; neste
altimo caso, desde que o Fundo tenha transferido, significativamente, todos os riscos e os beneficios de propriedade. Os
ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado séo, subsequentemente, contabilizados pelo valor justo.
Os empréstimos e recebiveis sdo contabilizados pelo custo amortizado, usando o método da taxa efetiva de juros.

Os ganhos ou as perdas decorrentes de variages no valor justo de ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio
do resultado séo apresentados na demonstragdo do resultado em "Receitas financeiras" no periodo em que ocorrem.

(b) ProvisGes e ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstracées financeiras faz a segregacdo entre:

0] Provisbes

Saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data do balango patrimonial decorrente 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.

(i) Passivos contingentes

Possiveis obrigacOes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia
ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. O Fundo nédo possui
acdes judiciais em que figure no polo passivo.

(iii) 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. N&o sdo reconhecidos no balanco patrimonial ou na demonstragcdo do
resultado. O Fundo possui ac¢Ges judiciais em que figure no polo ativo conforme apontado na nota 8.

(© Caixa e equivalentes de caixa

Estdo representados por saldo de depésitos bancarios a vista do Fundo ou aplicagBes financeiras de liquidez em até 90
(noventa) dias e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado.
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

As aplicacBes do Fundo ndo contam com garantia da Administradora ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC), podendo
ocorrer perda do capital investido, em decorréncia da politica de investimento adotada pelo Fundo.

(d) Contas a receber de aluguéis

As contas a receber decorrentes de contratos de arrendamento mercantil operacional estdo registradas pelo valor a vencer
correspondente ao periodo de uso pelo locatério conforme contratos de locagdo dos respectivos imoveis, deduzido da
Provisdo para Créditos de Liquidagdo Duvidosa (PCLD). As contas a receber decorrentes de contratos de arrendamento
mercantil financeiro estdo representados por contas a receber dos contratos de arrendamento financeiro firmados com a BR
Distribuidora conforme previsto no CPC n° 06 e Instru¢do CVM n° 472, a locagdo dos ativos pertencentes ao Fundo que
transfiram substancialmente os riscos e beneficios inerentes a propriedade dos bens ao locatario devem ser contabilizados
como venda de ativo, ou seja, 0s ativos mantidos para aluguel devem ser apresentados como contas a receber por valor igual
ao investimento liquido na aquisi¢do trazidos a valor presente pela taxa de desconto que varia de 0,60% a 1,57%.

(e) Propriedades para investimento
i) Arrendamento mercantil financeiro

As propriedades para investimentos sdo mensuradas pelo custo no reconhecimento inicial e subsequentemente ao valor
justo quando reclassificada para contas a receber. AlteracGes no valor justo sdo reconhecidas no resultado.

Os imoveis em construcdo estdo registrados pelo custo historico de aquisi¢do ou construcdo até a sua concluséo e inclui
todos os gastos que sdo diretamente atribuiveis a aquisi¢do de um ativo. O custo de ativos construidos pelo préprio Fundo
inclui:

. O custo de materiais € méo de obra direta;

. Quaisquer outros custos para colocar o ativo no local e condicdo necessarios para que esses sejam capazes de
operar da forma pretendida pela Administracgdo;

. Custo de capitais diretamente atribuiveis a aquisicdo do bem, liquido das respectivas receitas financeiras
associadas.
. Os im6veis em construgdo, quando concluidos, sdo reconhecidos em conta especifica como “Imoveis Concluidos”

e posteriormente transferidos para Contas a Receber de Alugueis passando a ter tratamento de Arrendamento
Mercantil Financeiro, nos termos do Contrato de Locag&o firmado no inicio da execugdo do projeto.

i) Arrendamento mercantil operacional

Os arrendadores devem apresentar os ativos sujeitos a arrendamentos mercantis operacionais nos seus balancos de acordo
com a natureza do ativo.

A receita de arrendamento mercantil proveniente de arrendamentos mercantis operacionais deve ser reconhecida na receita
em base linear durante o prazo do arrendamento mercantil, a menos que outra base sistematica seja mais representativa do
modelo temporal em que o beneficio do uso do ativo arrendado seja diminuido.

Os valores de arrendamento mercantil e suas realizac@es estdo descritos na nota 7.

16



Fundo de Investimento Imobiliario FCM
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Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

j)] Avaliacéo do valor recuperavel 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 sdo identificadas, e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida
provisdo para deterioracdo ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

9) Adiantamento para valores de aluguéis

Demonstrado pelos valores originais recebidos acrescidos dos correspondentes encargos de variagdes monetéarias e juros,
pelo critério "pro rata temporis".

(h) Emissao privada de CCI a resgatar

Estdo demonstrados pelos valores de emissdo acrescidos dos correspondentes encargos de variagdes monetarias e juros,
pelo critério "pro rata temporis". Durante a construcdo dos projetos, os encargos financeiros sdo apropriados ao custo dos
iméveis em construcdo. Posteriormente com a finalizagdo das obras e transferéncia para o Arrendamento Mercantil
Financeiro, tais encargos sdo apropriados em contas de resultado.

(i Obrigagdes por aquisi¢bes de imdveis

Demonstrado pelos valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos, quando aplicivel, dos correspondentes encargos e
variacBes monetérias, conforme estabelecido em contrato.

()] Lucro/(Prejuizo) por cota
O lucro/(prejuizo) por cota é calculado considerando-se 0 nimero de cotas nas datas de encerramento dos exercicios.
(k) Reconhecimento de receitas e despesas nos resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas devem ser incluidas
na apuracdo dos resultados dos exercicios em que ocorrem, independente de recebimento ou pagamento.

4. Fatores de riscos
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo e do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel,
0 que pressupBe que a rentabilidade do cotista dependera do resultado da administracdo do empreendimento objeto do
Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerédo do resultado do Fundo que, por sua
vez, dependerd das receitas provenientes das receitas liquidas das comercializa¢es dos espagos comerciais disponiveis, das
locagdes do empreendimento e da expansdo, excluidas despesas previstas no Regulamento para a manutenc¢éo 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
variagcBes nos precos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de mercado incluem aplicacOes

financeiras.
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Risco de liquidez

O Fundo é um condominio fechado, o que pressup8e que 0s seus cotistas somente poderdo resgatar suas cotas ao seu final,
no momento de sua liquidagdo, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado, além disso, o Fundo acompanha o risco de
escassez de recursos, administrando seu capital através de um planejamento, monitorando seus recursos financeiros
disponiveis, para o devido cumprimento de suas obriga¢cdes. Assim sendo, espera-se que 0s cotistas do Fundo estejam
conscientes de que o investimento no Fundo possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das cotas,
consistindo, portanto, de um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilacio do valor da cota
no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do cotista de aportar
recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais estdo atreladas a variagdo do
CDI, expondo estes ativos as flutuacdes nas taxas de juros. 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 aplicacdo dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negocio ndo cumprir uma obriga¢do prevista em um instrumento
financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O Fundo esta exposto ao risco de crédito em suas
atividades operacionais, incluindo depdsitos em bancos e aplicagdes financeiras.

Riscos tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual alteracdo da legislacéo tributéria,
mediante a criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao
de isences vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos associados ao investimento no empreendimento

(i) Risco de desapropriacéo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacéo, parcial ou total, do(s) iméveis onde se promovera o empreendimento e a
sua expansao, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

(i) Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do empreendimento e de sua expansdo, 0s recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da seguradora contratada, nos termos da apolice executada,
bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido,
observadas as condi¢des gerais das apdlices contratadas.

(i) Riscos de engenharia e de construcdo na obra da Expanséo

A expansao do empreendimento a ser custeada parcialmente pelo Fundo, sera construida de acordo com todos os rigores e
exigéncias das autoridades publicas, exigindo-se todo o cuidado que toda empresa ativa e proba costuma empregar no setor

18



Fundo de Investimento Imobiliario FCM

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

da construcdo civil. Entretanto, os riscos de engenharia podem néo prever casos fortuitos, tais como chuvas, vendavais,
furacdes, ciclones, tornados, granizos, impacto de veiculos terrestres e aéreos, incéndio, etc.

De forma a assegurar que a Expansdo da Fabrica de Lubrificantes — Lubrax seja construida em conformidade com as
necessidades de uso e gozo da BR, a BR celebrou com o FIl em 15 de agosto de 2011, o Contrato de Gerenciamento da
Construcdo — Expanséo Lubrax, se obrigando a cumprir, em nome do Fll, todos os deveres, responsabilidades e obrigacdes
do FII nos termos dos Contratos da Construcéo.

(iv) Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locagdes sofrerem variagdes em seus valores em fungdo do comportamento da economia 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 paises ou mesmo do nosso, com reflexos na reducéo
do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na cidade onde se situa 0 empreendimento objeto do
Fundo, acarretando, por exemplo, reducdo nos valores das locagdes.

5. Instrumentos financeiros derivativos

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015, o Fundo néo realizou opera¢es com instrumentos financeiros
derivativos.

6. Caixa e equivalente de caixa

Descrigéo 31/12/2016 31/12/2015
Dep6sitos bancarios & vista 15 158
Quotas de fundos de investimentos 202.381 192.634
Total 202.396 192.792

Em 31 de dezembro de 2016 e 2015 os depositos bancérios a vista estdo representados por contas correntes nos
bancos Bradesco S.A., 1tal S.A. e Caixa Econdmica Federal, e as cotas de fundos de investimentos sdo compostas
por cotas do fundo FCM Fundo de Investimento em Renda Fixa, administrado pelo Banco Bradesco S.A.

7. Contas a receber de aluguéis

Descricio 31/12/2016 31/12/2015
(reapresentado)

Arrendamento mercantil operacional
Petrobras Distribuidora S/A - PC A - Pj Inical (a) (i) - 218
Petrobrés Distribuidora S/A - PC B - Pj Inicial (a) (ii) - 7.424
- 7.642
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Descricao 31/12/2016 31/12/2015
(reapresentado)

Arrendamento mercantil financeiro
Petrobras Distribuidora S/A - PC A - Lubrax (b) (i) 31 32
Petrobras Distribuidora S/A - PC B - Lubrax (b) (ii) 74.897 93.458
(-) Juros a apropriar - Lubrax (9.097) (14.118)
Petrobréas Distribuidora S/A - PC A - Bapon (c) (i) 779 728
Petrobras Distribuidora S/A - PC B - Bapon (c) (ii) 439.827 455.153
(-) Juros a apropriar - Bapon (125.901) (141.425)
Petrobrés Distribuidora S/A - PC A - Basul (d) (i) 1.005 940
Petrobras Distribuidora S/A - PC B - Basul (d) (ii) 677.975 684.319
(-) Juros a apropriar - Basul (416.829) (433.394)
642.687 645.693
Total 642.687 653.335
Curto Prazo 121.127 121.041
Longo Prazo 521.560 532.294

O Fundo fez duas operacdes de “Promessa de Compra e Venda” o junto a BR Distribuidora celebrados respectivamente em
20 de outubro de 2006 e 20 de outubro de 2009. Os referidos imdveis sdo compostos por terrenos, construgdes e benfeitorias.

€)] Os 16 im6veis adquiridos em 2006 por meio de Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda, haviam
sido locados a BR Distribuidora pelo prazo de dez anos, prorrogaveis por mais dois periodos de cinco anos,
findando-se em 04 de agosto de 2016. Conforme descrito na Nota 9.
Consequentemente, os bens retornaram ao patriménio do Fundo sendo registrados como propriedades para
investimento, pelos valores originais de aquisi¢do, tendo como contrapartida o resultado do exercicio.

O Fundo esta em processo para lavrar a escritura dos 16 iméveis, sendo que as matriculas serdo transferidas apenas
quando da regularizagdo, por parte da BR, dos iméveis de Belém e Salvador.

Assim, ap6s sanadas todas as pendencias dos imdveis citados, as matriculas serdo transferidas para o Fundo.

Em 5 de agosto de 2016 as partes, em comum acordo, resolveram firmar o INSTRUMENTO PARTICULAR DE
PRIMEIRO ADITAMENTO AO CONTRATO DE LOCACAO, mediantes as seguintes condigdes:

(i) Prorrogacéo do Prazo da Locagdo: As Partes, de mutuo e comum acordo, desde ja estabelecem que o Contrato

tera prazo indeterminado, desde que cumpridas fiel e regularmente as obrigacdes assumidas pelas Partes, e
sera iniciado em 5 de agosto 2016.
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(b)

c)
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(i)

(i)

(iii)

(i)

(iii)

(iv)

Alugueis: As partes, de comum acordo, resolvem alterar o valor e a forma de composicao do Valor Locaticio,
0 qual passara a ser composto por parcelas mensais, no valor de R$ 966.849,00 (novecentos e sessenta e seis
mil, oitocentos e quarenta e nove reais) e serd devido até o 5° (quinto) dia Util do més subsequente ao da
utilizacdo das Unidades pela Locataria em uma conta bancéaria designada pelo FII FCM

Reajuste: As Partes acordam que as parcelas do Valor Locaticio serdo reajustadas anualmente, a partir de 05
de agosto de 2016 pela variagio percentual do indice Geral de Pregos de Mercado, apurado pela Fundagéo
Getulio Vargas (IGP-M/FGV). Em caso de extin¢do ou ndo divulgacdo desse indice quando da ocorréncia do
reajuste, sera adotado, sucessivamente, o indice Geral de Precos — Disponibilidade Interna, apurado pela
Fundag&o Getulio Vargas (IGP-DI/FGV), e depois o indice Precos ao Consumidor publicado pela Fundagéo
Instituto de Pesquisas Econémicas da Universidade de S&o Paulo (IPC/FIPE).

Caréncia: A Locadora dispensa a Locataria do pagamento de 24 parcelas do Valor Locaticio. As referidas
parcelas referem-se especificamente aos meses de agosto de 2016 a julho de 2018. A caréncia ora concedida
ndo dispensa a Locataria do pagamento dos tributos relativos as Unidades (inclusive o Imposto sobre a
Propriedade Territorial Urbana), tarifas, encargos e despesas incidentes sobre os pagamentos objeto do
Contrato ou exigidos pelas competentes autoridades para o exercicio das atividades da Locataria nas Unidades
locadas.

Unidade Projeto Lubrax: Em 20 de outubro de 2009, foi celebrado o contrato de locacdo referente ao imdvel
adquirido pelo Fundo (Projeto Lubrax), pelo prazo de dez anos, a contar daquela data, sendo que o aluguel é
composto das seguintes parcelas:

Parcela A: 10 parcelas no valor de R$ 5 cada uma, na Data-Base Lubrax, devidas no dia 15 de abril de cada
ano (a primeira devida em 15 de abril de 2010); e (b) 10 parcelas no valor de R$107 cada uma, na Data-Base
Lubrax, devidas no dia 15 de outubro de cada ano (a primeira devida em 15 de outubro de 2010)

Parcela B: 10 parcelas anuais no valor de R$15.555 cada uma, na Data-Base Lubrax, devidas no dia 15 de
outubro de cada ano, a primeira devida em 15 de outubro de 2010 atualizadas monetariamente, anualmente,
a partir de 20 de outubro de 2009, com base na variacdo percentual acumulada do IPCA.

Ainda em 20 de outubro de 2009 foi realizada Assembleia Geral Extraordinéria de Cotistas, alterando o
regulamento do Fundo, para que a Administradora, em nome do Fundo firmasse o Contrato de Locacdo, o
Instrumento Particular de Compra e Venda, o Contrato de Cessdo e Transferéncia de CCl, o Contrato de
Cessdo e Transferéncia de Créditos do Contrato de Locagdo, e o Acordo de cotistas, relacionados ao Projeto
Lubrax.

O total de aluguéis das parcelas A e B é de R$ 74.928 (R$ 93.490 em 2015), os juros a apropriar é de R$ 9.097 (R$
14.118 em 2015) e o saldo final dos aluguéis a receber é de R$ 65.831 (R$ 79.372 em 2015).

(i)

Unidade Base Projeto Porto Nacional: Em 22 de maio de 2012, foi celebrado o contrato de locagdo entre Petrobras
Distribuidora e Fundo referente ao imoével adquirido (Porto Nacional), pelo prazo de quatorze anos, a contar
daquela data, sendo que o aluguel é composto das seguintes parcelas, atualizadas monetariamente, anualmente,
com base na variacdo do IPCA:

Parcela A: composta por 24 parcelas, pagas semestralmente, sendo: (a) R$ 568 cada uma, na data-base de
25 de maio de 2012, pagas todo dia 15 de fevereiro de cada ano, sendo a primeira em 15 de fevereiro de 2014;
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(d)

8.

(i)

e (b) R$ 284 cada uma, na data-base de 25 de maio de 2012, pagas todo dia 15 de agosto de cada ano, sendo
a primeira em 15 de agosto de 2014.

Parcela B: composta por 13 parcelas pagas anualmente, sendo: (a) 10 parcelas no valor de R$ 30.980 cada
uma, na data-base de 31 de janeiro de 2011, pagas todo dia 15 de fevereiro de cada ano, sendo a primeira em
15 de fevereiro de 2014 (inclusive) até 15 de fevereiro de 2023 (inclusive), e (b) 3 parcelas de R$ 24.156 cada
uma, na data-base de 31 de janeiro de 2011, pagas todo dia 15 de fevereiro de cada ano, sendo a primeira em
15 de fevereiro de 2024 (inclusive) e a Gltima em 15 de fevereiro de 2026 (inclusive).

O total de aluguéis das parcelas A e B é de R$ 440.606 (R$ 455.881 em 2015), os juros a apropriar é de R$ 125.901
(R$ 141.425 em 2015) e o saldo final dos alugueis a receber é de R$ 314.705 (R$ 314.456 em 2015).

(i)

(iii)

Unidade Base Cruzeiro do Sul (Basul): Em 31 de janeiro de 2011 e aditado em 15 de agosto de 2011, em 25 de
novembro de 2011 e em 22 maio de 2012, foi celebrado o contrato de locagdo entre BR e o Fll referente ao imével
adquirido (Cruzeiro do Sul), sendo que o aluguel é composto das seguintes parcelas, atualizadas monetariamente,
anualmente, com base na variacgao do IPCA.

Parcela A: composta por 40 parcelas, pagas semestralmente, sendo: (a) R$ 733 cada uma, na data-base de 28
de maio de 2012, pagas todo dia 15 de fevereiro de cada ano, sendo a primeira em 15 de fevereiro de 2014; e
(b) R$ 367 cada uma, na data-base de 28 de maio de 2012, pagas todo dia 15 de agosto de cada ano, sendo a
primeira em 15 de agosto de 2014.

Parcela B: composta por 10 parcelas no valor de R$ 34.558 cada uma, na data-base de 31 de janeiro de 2011,
pagas todo dia 15 de fevereiro de cada ano, sendo a primeira em 15 de fevereiro de 2014 (inclusive) até 15
de fevereiro de 2023 (inclusive).

Parcela C: composta por 9 parcelas de R$ 21.978 cada uma, na data-base de 31 de janeiro de 2011, pagas
todo dia 15 de fevereiro de cada ano, sendo a primeira em 15 de fevereiro de 2024 (inclusive) e a Gltima em
15 de fevereiro de 2032 (inclusive).

O total de aluguéis das parcelas A e B é de R$ 678.980 (R$ 685.259 em 2015), os juros a apropriar é de R$ 416.829
(R$ 433.394 em 2015) e o saldo final dos alugueis a receber é de R$ 262.151 (R$ 251.865 em 2015).

Os referidos contratos de locagdo firmados entre o Fundo e a BR Distribuidora transferem substancialmente ao
locatario (BR) os riscos e beneficios inerentes a propriedade do bem.

Depésitos judiciais

A Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., na qualidade de Administradora do Fundo,
impetrou Mandado de Seguranca em 26 de agosto de 2008 objetivando resguardar o direito de aplicar a aliquota zero de
CPMF aos langamentos em contas correntes de dep6sito do Fundo de Investimento Imobiliario por ela administrado,
conforme previsto no inciso 11, do artigo 8° da Lei n® 9311/96.

Em razdo do pedido de liminar ter sido indeferido, a Administradora optou por realizar o depdsito judicial do beneficio
econdmico pretendido. O montante dos depdsitos judiciais em 31 de dezembro de 2016 atualizado é de R$ 87 (R$ 81 em
2015). Os autos foram remetidos ao Tribunal Regional Federal da 32 Regido em 30 de janeiro de 2009.
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A Administracdo, com base em informagdes de seus assessores juridicos, que classifica tal contingéncia com probabilidade
de éxito possivel, ndo constituiu nenhuma provisdo passiva. Como essa € uma avaliacdo subjetiva estara sujeita a revisao
frequente e a eventuais alteragdes.

9. Propriedades para investimento

Imoveis concluidos

O Fundo adquiriu dezesseis imdveis da BR Distribuidora por meio de Instrumentos Particulares de Promessa de
Compra e Venda ("Promessa de Compra e Venda") celebrados em 20 de outubro de 2006. Os referidos iméveis séo
compostos por terrenos e construcoes:

Terrenos e
Terminais

Av. Getulio Vargas,
11181

Av. Joaquim Miguel
Couto, 1750

Rua Pajura, 171

Av. Ulysses
Guimaraes

Postos de
Combustiveis
Av. Dom Pedro I,
468

Av. Portugal, 5060

Av. Amazonas, 8555

Rua Santa Cruz, 561

Rod. BR 101 Km
335

Rod.BR 101, s/n°

Rod.SC 407, n° 250

Rod. BR 476, Km
16,5, n° 3105

Av. Mario Leal
Ferreira s/n

Rod BR 285 Km
670, s/n

Av. Pedro Alvares
Cabral, 2621
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Cidade

Canoas

Cubatao
Manaus

Séo Borja

Belo
Horizonte
Belo
Horizonte
Belo
Horizonte

Varginha
Tubaréo

Paulo
Lopes

Biguacgu

Araucaria
Salvador
Séo Borja

Belém

UF

RS

SP

RS

MG

MG

MG
MG
SC

SC
SC
PR

BA

RS

Em R$ mil

Custo de aquisicao Valor de Mercado
Terrenos  Edificagfes Total (reapresenti%g; (reapresenti%t? 2016
17.838 16.735 34574 31.503 35.972 50.892
2.802 - 2.802 29.702 30.952 34.278
2.792 4.681 7.473 29.705 31.876 39.445
647 - 647 431 472 722
256 1.638 1.893 5.534 5.909 6.443
91 1.372 1.463 2.354 2.536 2.778
127 971 1.098 3.816 4.160 4.427
60 796 856 1.506 1.923 2.296
715 2.415 3.130 1.827 1.988 2.086
1.136 4.033 5.169 3.795 4.109 4.880
341 - 341 616 739 972
1.066 4.183 5.248 7.638 8.164 10.978
497 1.883 2.381 5.822 6.434 7.170
1421 2.942 4.363 2.703 2.949 3.546
160 588 748 2.254 2.512 2.757
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Em R$ mil
Custo de aquisicao Valor de Mercado
. e 2014 2015
Cidade UF  Terrenos  Edificagdes Total (reapresentado)  (reapresentado) 2016
Av. Eng. Domingos  povire  pg 156 1313 1.469 8.960 9.986  12.424
Ferreira, 2640
Total 30.105 43549  73.654 138.166 150.681  186.094
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O Fundo havia adquirido os 16 imdveis em 2006 por meio de Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e
Venda e locados a BR Distribuidora S/A pelo prazo de dez anos, cujo prazo expirou em 4 de agosto de 2016, como
descrito na nota 7.

Consequentemente, os bens retornaram ao patriménio do Fundo sendo registrados como propriedades para
investimento, pelos valores originais de aquisi¢do, tendo como contrapartida o resultado do exercicio.

Os imoveis objeto das propriedades para investimento estdo em processo de regularizagdo para que as matriculas
possam ser transferidas para o Fundo.

A BR esta em processo de regularizacdo dos Imoéveis de Belém e Salvador, apds sanadas todas as pendencias dos
imdveis citados, as matriculas serdo transferidas para o Fundo.

O Fundo esté em processo de contragdo de uma empresa para realizar o levantamento das matriculas atualizadas dos
imdveis para lavrar a escritura dos 16 iméveis.

Os bens foram objeto de avaliagdo a valor justo com base em laudo de avaliagdo elaborada pela Campus Valore
Consultoria Patrimonial Ltda.

Os valores justos sdo baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado pelo qual uma propriedade
poderia ser negociada na data de avaliacdo entre partes conhecedoras e interessadas em uma transagéo sob condi¢des
normais de mercado. As metodologias utilizadas nestes laudos foram: Método comparativo direto de dados de
Mercado e 0 Método Evolutivo segregando as construces e terreno, de acordo com a norma da ABNT- 14.653-2.

Imoveis em construcéo

Descricdo 31/12/2016 31/12/2015
Imoveis em Construcdo - Expansao Lubrax
Benfeitorias 203.451 198.767
Adiantamento a Fornecedores 22.989 22.989
Variagdo Monetéria 196.101 159.504
Receita Financeira (67.478) (42.249)
Total 355.063 339.011
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No exercicio de 2012 o Fundo iniciou a expansdo do Projeto Lubrax, e realizou pagamentos de custos de obras e
benfeitorias a titulo de adiantamento por conta de fornecimento de servicos e materiais. Os valores de R$ 203.451
(R$ 198.767 em 2015) referem-se a pagamentos de custos de obras de expanséo e benfeitoria e adiantamentos por
conta de fornecimento de servicos e materiais para méo de obra da expansao do Projeto Lubrax.

10. Contas a pagar

Em 31 de dezembro de 2016 e 2015 o saldo desta conta estava composto pelos seguintes valores:

Descricdo 31/12/2016 31/12/2015
Rio Bra\_/o_ Inve§t|mentos DTVM (Taxa 205 177
de Administracdo)
JJChaves Contadores (Honorarios 4 4
Contabilidade)
Pricewaterhousecoopers (Honorarios

S 35 43
Auditoria)
Projeto Expansdo Lubrax (Custos) (a) 204 6.782
Provisdo para despesas administrativas - -
Total 448 7.006

(@) Em 31 de dezembro de 2016 e 2015 os valores a pagar do projeto Expansdo Lubrax sdo referentes aos custos
de obra em andamento, relativos ao més de dezembro de cada ano a serem pagos no inicio do exercicio seguinte,
apurados mediante relatério de medi¢&o da obra.

11. Obrigagdes por aquisi¢cdo de imoveis

Em 31 de dezembro de 2016 e 2015, os montantes das parcelas devidas pelo Fundo atualizadas por seus respectivos indices
sdo:

Descricao 31/12/2016 31/12/2015 01/01/2015
Rio Bravo Securitizadora S/A - (2) - 19.915 34.551
BR Distribuidora S/A - (b) 66.289 80.210 87.897
Total 66.289 100.125 122.448
Curto Prazo 24.216 44,191 40.249
Longo Prazo 42.073 55.934 82.199
@) O Fundo adquiriu dezesseis imdveis da BR Distribuidora por meio de Instrumentos Particulares de Promessa de

Compra e Venda ("Promessa de Compra e Venda") celebrados em 20 de outubro de 2006 cujo saldo foi totalmente
liguidado em 04 de agosto de 2016.
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(b) No exercicio de 2009, o Fundo adquiriu os lotes das quadras 25, 26, 34, 35 e 36 da Fabrica de Lubrificantes,
denominado Projeto Lubrax, por meio do Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Auténoma e Outras Avencas (Unidade Lubrax), celebrado em 20 de outubro de 2009. O Fundo obrigou-se a pagar
a BR Distribuidora o prego total, certo e ajustado de R$ 110.100. O valor da Promessa sera pago a prazo, no periodo
de dez anos, sendo composto por dez parcelas no valor de R$ 15.555 que serdo devidas no dia 15 de outubro de cada
ano subsequente, vencendo-se a primeira devida em 15 de outubro de 2010 e a Ultima em 15 de outubro de 2019. As
parcelas estdo acrescidas de juros, a taxa efetiva de 6,87% ao ano e variagdo monetaria acumulada do IPCA,
calculados a partir de 15 de outubro de 2010.

12. Obrigac¢ao por securitizacéo de aluguéis

Descricéo 31/12/2016 31/12/2015
RB Capital Securitizagdo S/A - Cruzeiro do Sul 408.125 436.290
Petrobras Distribuidora S/A - Expansao Lubrax 129.539 82.371
Total 537.664 518.661
Curto Prazo 158.543 114.851
Longo Prazo 379.121 403.810

a) Projeto Cruzeiro do Sul

Em 25 de maio de 2012 foi assinado o Segundo Aditivo Contrato de Cesséo e Transferéncia de Créditos Imobiliarios
(Base Cruzeiro do Sul), celebrado entre a Rio Bravo Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (Cedente),
a RB Capital Securitizadora S.A. (Cessionaria); e a BR Distribuidora. (Anuente), onde a RB Capital Securitizadora
S.A. compromete-se a pagar ao Fundo os valores referentes ao valor nominal dos créditos imobiliarios negociados.

Caracteristicas de emissao da Parcela B - Cruzeiro do Sul:

« Data de emisséo: A data de emissdo dos CRI da 992 série sera 25 de maio de 2012 e a data de emisséo dos CRI
da 100° série serd 28 de maio de 2012.

Prazo: 130 meses.

10 parcelas anuais, reajustadas pela IPCA.

Valor da parcela: R$ 34.557.703,12

Data base: 31 de janeiro de 2011

Data do vencimento da primeira parcela: 15 de fevereiro de 2014.

Data do vencimento da Ultima parcela: 15 de fevereiro de 2023.

Caracteristicas de emissao da Parcela C- Cruzeiro do Sul:

« Data de emissdo: A data de emissdo dos CRI da 992 série sera 25 de maio de 2012 e a data de emissdo dos CRI
da 1002 série sera 28 de maio de 2012.

e Prazo: 238 meses.

« 10 parcelas anuais, reajustadas pela IPCA.
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Valor da parcela: R$ 21.978.129,22

Data Base: 31 de janeiro de 2011

Data do vencimento da primeira parcela: 15 de fevereiro de 2024.
Data do vencimento da Gltima parcela: 15 de fevereiro de 2032.

b) Projeto Expansdo Lubrax

O Fundo realizou a emissdo privada de Cédula de Crédito Imobiliario (CCI) lastreados nos créditos imobiliarios
decorrentes de contrato de locacdo firmado entre a Petrobras Distribuidora e o Fundo, conforme Instrumento
Particular de Emisséo Privada de Créditos Imobiliérios.

A partir do exercicio de 2014 a Petrobras efetuou a liquidacéo da parcela C, do valor locaticio previsto no item 4.01
do Contrato de Locagéo de Unidades Sob Encomenda, firmado em 20 de outubro de 2009 e aditado em 15 de agosto
de 2011. Como a obra ndo esta concluida os valores pagos foram considerados como adiantamentos de alugueis e
serdo alocados ao resultado do Fundo a partir do més em que a obra for concluida.

Caracteristicas de emissdo da Parcela C — Projeto Lubrax

Data de emissdo: 15 de agosto de 2011

Prazo: 142 meses.

10 parcelas anuais, reajustadas pela IPCA.

Valor da parcela: R$ 34.465.475,55

Data base: 15 de agosto de 2011

Data do vencimento da primeira parcela: 15 de fevereiro de 2014.
Data do vencimento da altima parcela: 15 de fevereiro de 2023.

13. Obrigacgéo por emissédo de CCI
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Descri¢do 31/12/2016 31/12/2015

12 emissdo de CCI a resgatar - Expansao

Lubrax (i) 279.444 290.016
12 emissdo de CCI a resgatar - Porto

Nacional (ii) 375.729 349.161
Total 655.173 639.177
Curto prazo 61.587 49.250
Longo prazo 593.586 589.927

O contrato de locacdo firmado com a Petrobras Distribuidora referente ao projeto Expansdo Lubrax esta dividido
nas parcelas A, B e C, sendo que a parcela A ndo pode ser securitizada, pois é destinada apenas ao custeio das
despesas administrativas do Fundo. Em 20 de outubro de 2009, foi emitida uma CCI no montante de R$ 110.110
lastreada na parcela B do contrato de locacdo. Em 15 de agosto de 2011 foi emitida outra CCI no montante de
R$ 220.903 lastreada na parcela C do contrato de locacéo (créditos imobilidrios oriundos do contrato de locacéo
detidos pelo Fundo contra a BR), cedida a RB Capital Securitizadora S/A. Os recursos oriundos destas cessdes foram
utilizados para a Expanséao do Projeto Lubrax a ser locado a Petrobras Distribuidora S.A.
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Em 1° de setembro de 2011 o Fundo recebeu os recursos oriundos da securitizacdo da Parcela C, atualizados até a
data do seu recebimento, no montante de R$ 222.103. Em 31 de dezembro de 2015 esse valor, atualizado com base
no Indice de Precos ao Consumidor - Amplo - IPCA e juros de 6,84% a.a., é de R$ 279.444 (290.016 em 2015).

(i) Em 22 de maio de 2012 foi assinado o Contrato de Locacdo sob encomenda da Unidade Base Porto Nacional,
celebrado entre a Rio Bravo Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. e a BR Distribuidora S.A.

O contrato de locacéo firmado com a BR Distribuidora referente ao projeto Porto Nacional esté dividido nas parcelas
A e B, sendo que a parcela A ndo poder ser securitizada, pois é destinada apenas ao custeio das despesas
administrativas do Fundo. Em 22 de maio de 2012, foram emitidas CCI lastreadas na parcela B do contrato de
locacgdo. Os recursos oriundos destas CCI foram utilizados para a construgdo da unidade Base Porto Nacional a ser
locado & Petrobras.

Caracteristicas de emissdo da Parcela B CCI 01 - Porto Nacional:

Data de emisséo: 22 de maio de 2012.

Prazo: 130 meses.

10 parcelas anuais, reajustadas pela IPCA.

Valor da parcela: R$ 30.979.570,05

Data Base: 31 de janeiro de 2011

Data do vencimento da primeira parcela: 15 de fevereiro de 2014.
Data do vencimento da Gltima parcela: 15 de fevereiro de 2023.

Caracteristicas de emissdo da Parcela B CCI 02 - Porto Nacional:

Data de emisséo: 22 de maio de 2012.

Prazo: 169 meses.

3 parcelas anuais, reajustadas pela IPCA.

Valor da parcela: R$ 24.155.803,02

Data Base: 31 de janeiro de 2011

Data do vencimento da primeira parcela: 15 de fevereiro de 2024.
Data do vencimento da Gltima parcela: 15 de fevereiro de 2026.

14. Patrimonio liquido

O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2016 e 2015 esta representado por 46.971 cotas escriturais,
sem valor nominal, totalmente subscritas e integralizadas.

Os cotistas do Fundo, em caso de necessidade decorrente do passivo a descoberto, poderdo realizar novos aportes de
capital.
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15. Receitas de aluguéis

Descricao 2016 2015

(reapresentado)
Receita de aluguéis - Projeto Inicial 15.423 21.349
Receita de aluguéis - Lubrax (a) 170 167
Receita de aluguéis - Cruzeiro do Sul (a) 1.510 1.275
Receita de aluguéis - Porto Nacional (a) 1.170 1.086
Total 18.273 23.877

a) Os valores sdo referentes a parcela A dos projetos Lubrax, Cruzeiro do Sul e Porto Nacional, que ndo foram
securitizadas, destinadas a cobertura das despesas administrativas do Fundo contabilizadas em 2016 e 2015.

16. Receitas e despesas financeiras

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015, a conta de receitas financeiras liquidas estava assim

representada:
Descricao 2016 2015
(reapresentado)
Juros ativos - Projeto Inicial 2.863 6.182
Varia¢Bes Monetérias Ativas Leasing Projeto Inicial (2.007) (6.164)
Juros ativos — Bapon 15.523 9.586
Varia¢Bes Monetérias Ativas Leasing Bapon 29.044 42.771
Juros ativos — Lubrax 5.021 4.658
Variagdes Monetarias Ativas Leasing Lubrax 6.305 9.961
Juros ativos — Basul 16.564 4.849
Variagdes Monetarias Ativas Leasing Basul 44.174 30.243
Despesas financeiras - arrendamento mercantil (3.064) -
Atualizacdo depdsito Judicial 6 6
Receita financeira 114.429 102.092
Juros de mora comerciais (6.478) (8.646)
Variagdes Monetarias Passivas (6.705) (11.790)
Variagdes Monetarias Passivas - Bapon (70.255) (50.909)
Variagdes Monetarias Passivas - Basul (20.803) (66.436)
Despesas financeiras (104.241) (137.781)
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17. Taxa de administracdo

A taxa de administracdo devida a Administradora é de 0,175% (cento e setenta e cinco milésimos por cento) ao ano, sobre
o valor total dos ativos do Fundo, com valor minimo de R$ 60 mensais, reajustado anualmente pela variacio do indice de
Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, a
partir da data base de abril de 2012.

Além dos honorarios previstos acima, sera devida ao Administrador a quantia equivalente a R$ 3, atualizada anualmente
todo dia 1.° de janeiro de cada ano sendo a primeira atualizagdo em janeiro de 2011, pela variagéo do indice Geral de Pregos
do Mercado, IGP-M e que sera integralmente utilizada para a remuneragdo dos servicos prestados por empresa de
contabilidade.

A taxa de Administracdo paga durante o exercicio de 2016 foi de R$ 2.195 (R$ 2.098 em 2015).

18. Politica de distribuicdo de resultados

A politica de distribuigdo de rendimentos estd de acordo com as disposic¢Oes da Lei n® 9.779/99, onde o Fundo deve efetuar
a distribuico em bases semestrais de, no minimo, 95% dos lucros auferidos apurados segundo regime de caixa.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda na fonte a
aliquota de 20%, quando do seu efetivo pagamento.

Como definido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N°01/2014, a base de distribuicio de rendimentos prevista no art.
10° da Lei 8.668/93, é obtida por meio da identificacdo das receitas/despesas reconhecidas contabilmente no periodo de
apuracdo e que foram efetivamente recebidas/pagas no mesmo periodo. A partir do resultado contabil (lucro ou prejuizo)
apurado pelo regime de competéncia em um determinado periodo e ajustado pelos efeitos das receitas/despesas
contabilizadas e ainda ndo recebidas/pagas no mesmo periodo de apuracdo. As receitas/despesas contabilizadas em periodos
anteriores, mas recebidas/pagas posteriormente, devem compor a base de distribuicdo do periodo em que forem
efetivamente recebidas/pagas.

Da mesma forma, qualquer receita/despesa recebida/paga antecipadamente pelo Fundo ndo poderd compor a base de
distribuicdo enquanto tal receita/despesa ainda ndo tiver transitado pelo resultado contabil (lucro/prejuizo) apurado segundo
0 regime de competéncia.

Né&o obstante, conforme Nota 1, as operagdes do Fundo ndo tém como objetivo primario a geragdo de resultados para
remuneragdo dos cotistas, mas a viabilizacdo de obras essenciais para 0s seus negécios.

Porém, visto que o Fundo pode gerar resultados, produto decorrente do recebimento direto ou indireto dos valores das
receitas de locacdo, ou arrendamento, ou venda ou cessdo dos direitos reais dos imoveis e/ou dos Ativos Imobiliarios
integrantes do patriménio do Fundo, conforme o caso, bem como 0s eventuais rendimentos oriundos de investimentos em
Ativos de Renda Fixa, subtraidas as despesas operacionais e as demais despesas previstas neste Regulamento para a
manutenc¢do do Fundo, em conformidade com a regulamentacdo em vigor, caso haja lucros apurados no semestre o Fundo
estard realizando a distribui¢éo de rendimentos de acordo com as normas vigentes.

Em 31 de dezembro de 2016 e 2015 ndo houve distribuicdes de dividendos.
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19. Emissdo, resgate e amortizacdo de cotas

Em 31 de dezembro de 2016 o patriménio do Fundo é de R$ 126.753 (R$ 70.898 em 2015), sendo o capital subscrito e
integralizado de R$ 47, correspondente a 46.971 cotas, totalmente integralizados.

As cotas integralizadas sdo avaliadas pela Administradora com base no patriménio liquido, sendo o seu valor patrimonial
divulgado mensalmente no site da administradora e na CVM.

N&o haverd resgate de cotas a ndo ser pelo término do prazo de duragdo do Fundo ou na hipétese de sua liquidag&o.

Entretanto, na liquidac&o total ou parcial de quaisquer investimentos integrantes da carteira do Fundo, o produto oriundo
de tal liquidac&o sera utilizado para amortizacéo das cotas.

20. Despesas de servicos de terceiros

Descricéo 2016 2015
Honorario de outras pessoas juridicas (i) 1.811 1.729
Honorarios de contabilidade 43 39
Taxa de escrituracdo de quotas 10 9
Honorarios advocaticios 9 50
Taxa de fiscalizagdo CVM 8 3
Taxa de custodia 33 11
Total 1.914 1.841

(M Estes valores referem-se substancialmente ao pagamento dos agentes fiduciarios a titulo de taxa de administracéo
das CCls, ao agente de fiscalizacdo dos desembolsos e as empresas de rating. A principal variagdo entre os anos de
2015 e 2016 refere-se aos reconhecimentos e pagamentos de servi¢cos prestados em 2016 pelas empresas de rating
do CRI 44 e 25.

21. Despesas administrativas

Descri¢do 2016 2015
Viagens e hospedagens 3 11
Despesas Legais e Judiciais 2 1
Despesas bancérias 1

Multas - 19
Total 6 32

22. Tributacdo

O Fundo, conforme legislagdo em vigor € isento de impostos, inclusive de imposto de renda, incidente sobre as receitas de
aplicac@es financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrucdo Normativa RFB 1585 de 31 de agosto de 2015, compensaveis
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quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota

de 20%.

23. Provisdo para perdas com imposto de renda retido na fonte

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 o Fundo registrou provisdo para perda com imposto de renda retido na fonte
no valor de R$ 3.783 (R$ 3.292 em 2015), sobre rendimentos de aplicagGes financeiras realizadas pelo Fundo para os quais
ndo ha previsdo de compensacdo com impostos incidentes sobre distribuico de rendimentos a seus cotistas. Em 31 de
dezembro de 2016 e 2015 ndo restou saldo de imposto de renda a compensar.

24. Custodia das cotas emitidas pelo Fundo

As cotas subscritas e integralizadas do Fundo estdo custodiadas pelo Banco Bradesco S.A.

25. Valor patrimonial da cota e rentabilidade

O valor da cota e a rentabilidade nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015 foram o0s seguintes:

Rentabilidade

Semestres Patrimdnio Patrimbénio  Distribuicao Patrimonial Dividend  Rentabilidade
Liquido Inicial Liquido Final do Semestre (1) Yield (2) (1+2)
1° Sem/2015 73.276 55.513 - -24,24% 0,00% -24,24%
2° Sem/2015 55.513 70.898 - 27,71% 0,00% 27,71%
1° Sem/2016 70.898 83.060 - 17,15% 0,00% 17,15%
2° Sem/2016 83.060 126.753 - 52,60% 0,00% 52,60%
A rentabilidade patrimonial foi calculada com base no patriménio liquido final sobre o patriménio liquido inicial.
26. Partes relacionadas
O Fundo possui os seguintes saldos com a BR Distribuidora:
Descricao 2016 2015
(reapresentado)
Contas a receber de aluguéis 642.687 653.335
Obrigac@es por aquisi¢des de imoveis 66.289 80.209
O Fundo possui o0s seguintes saldos com a Rio Bravo Securitizadora:
Descricao 2016 2015
(reapresentado)
Obrigac@es por aquisi¢des de imoveis - 19.916
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O Fundo nao operou com corretoras ligadas a Gestora ou Administradora.

O Fundo possui os seguintes saldos com a Rio Bravo Investimentos DTVM:

Descricdo 2016 2015
Taxa de Administracdo (nota 10) 205 177

27. Servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instru¢cdo n® 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios, registre-se que a Administradora, nos
exercicios, ndo contratou nem teve servigo prestado pela PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes relacionados a
este Fundo de investimento por ela administrado que ndo os servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, nos quais, o
auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover o0s interesses
deste.

28. Outras informagdes

O Fundo mantém contratos com empresas de engenharia para o desenvolvimento, constru¢do e instalacdo de edificagdes.
A Administradora tomou ciéncia através de veiculos da imprensa de que algumas dessas empresas estdo sendo investigadas
por autoridades, incluindo a Policia Federal e o Ministério Pablico Federal, &mbito da operagéo “Lava Jato”.

A estrutura da operagdo estabelece que os ativos “Built to Suit” sdo financiados por meio da capta¢do de recursos no
mercado com operagOes de securitizacdo de recebiveis, exclusivamente para locacdo & BR Distribuidora.

Conforme descrito na Nota 7, os projetos concluidos sdo objeto de contratos de locacdo, cujos fluxos financeiros estdo
garantidos pela BR Distribuidora, como locataria, mesmo na ocorréncia de término antecipado e/ou rescisdo dos mesmos.

Adicionalmente, a BR Distribuidora estard obrigada a permanecer com a locagdo nos termos e condi¢les pactuadas nos
contratos, sem qualquer redugdo no valor locaticio, em caso de inviabilidade de utilizagdo dos ativos.

Em relagdo aos projetos em fase de construcéo, conforme citado na Nota 4, item “Riscos de engenharia e de construgdo na
obra da Expansdo”, em fungéo do conceito da operagdo e da responsabilidade atribuida e assumida pela BR Distribuidora,
a mesma celebrou com o Fll, Contratos de Gerenciamento das Obras, se obrigando a cumprir, em nome do Fll, todos os
deveres, responsabilidades e obrigaces do FIl nos termos dos Contratos da Construgdo. Desta forma eximindo o FIl de
quaisquer responsabilidades referentes ao processo de gestdo e execucdo das obras.

Desta forma, a Administradora, entende que eventuais desdobramentos das investigaces em curso sobre as atividades das
empresas mencionadas acima, ndo afetardo os fluxos financeiros dos contratos de locagdo, bem como, as obriga¢des do
Fundo com a cesséo destes recebiveis.

29. Eventos subsequentes

Em 03 de fevereiro de 2017 foi realizada Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas aonde foi analisado e aprovado as
demonstragdes financeiras referentes ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2015. No demais, foi deliberado acerca
da destinacdo do resultado e distribuicdo de dividendos, aonde, considerando que o fundo apresentou prejuizo no periodo,
ndo foi aprovado a distribuigdo de dividendos para esse exercicio.

33



Fundo de Investimento Imobiliario FCM

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Em 13 de novembro de 2017 foi celebrado entre Petrobras Distribuidora S/A e Fundo FCM o Instrumento Particular de
Primeiro Aditamento ao Contrato de Locacdo dos 16 postos celebrado em 20 de outubro de 2006, onde as partes de comum
acordo, resolvem alterar o valor e a forma de composicdo do Valor Locaticio, o qual passara a ser composto por parcelas
mensais, no valor de R$ 966 com prazo indeterminado de locacéo.

Em 31 de janeiro de 2018, o fundo, em continuidade ao Projeto Expansdo Lubrax Parcela C, concluiu o processo de selecdo
das Novas Construtoras, nos moldes da estrutura contratual adotada para o Projeto.
Novos Contratos de construcao:
i) “Contrato 4600195044 — Lote 1 — Planta de Lubrificantes” ¢ “Contrato 4600195046 — Lote 3 — Civil”
celebrado com Innova Rio Engenharia e Construgdes Ltda;
i) “Contrato 4600195045 — Lote 2 — Elétrica” celebrado com NM Engenharia Ltda — ME;

Novo contrato de gerenciamento e fiscalizacao técnica sobre a obra de ampliagdo e modernizacao da Geréncia
Industrial (GEI):
iii) “Contrato 4600163578 celebrado com a CCT Conceitual Construgdes Ltda.

Resumimos abaixo as distribui¢bes de rendimentos ocorridas em periodos subsequentes:

a) Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 ndo houve distribuicdo de rendimentos;

b) Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 houve distribuicdes de rendimentos na monta de R$ 1.173.
c) Para o exercicio 2019 foi anunciado a distribuicdo de rendimentos na monta de R$ 4.422.

Devido os impactos locais e globais em funcdo da propagacdo do COVID-19 (Coronavirus), e 0s consequentes impactos
nos mercados, intensificados a partir de mar¢o de 2020, tem havido variacdo significativa na cotacdo dos diversos ativos
financeiros negociados em mercados financeiros e bolsas de valores diversos, no Brasil e no exterior. Considerando-se esses
aspectos, os ativos financeiros do Fundo e consequentemente sua cota podem apresentar variagdes negativas significativas
em relacdo aos valores apresentados em 31 de dezembro de 2016. Tais varia¢des, podem ser temporarias, ndo existindo, no
entanto, garantia de que ndo se estendam por periodos longos e/ou indeterminados, ou mesmo, que sejam intensificadas.
Adicionalmente, destaca-se que a propagacdo do COVID-19 e os consequentes efeitos nos mercados ocorreram no inicio
de 2020 e, consequentemente, esses acontecimentos ndo fornecem evidéncias adicionais sobre a situacdo existente em 31
de dezembro de 2016 e, portanto, estamos diante de um evento ndo que ndo produz efeitos sobre as demonstraces
financeiras nessa mesma data.
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