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Relatorio dos auditores independentes sobre as
demonstracdes financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

SDI Logistica Rio - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(Administrado pela Citibank Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios S.A.)

Sdo Paulo - SP

Examinamos as demonstragdes financeiras do SDI Logistica Rio - Fundo de Investimento
Imobiliario - FII (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de
2013 e as respectivas demonstrac@es de resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais
praticas contabeis e as demais notas explicativas.

Responsabilidade da Administracéo sobre as demonstrac6es financeiras

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacéo dessas
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a
fundos de investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracéo de demonstragdes financeiras livres de distorcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstracdes financeiras
com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a
auditoria seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranca razoavel de que as
demonstracdes financeiras estdo livres de distorcao relevante.

Uma auditoria envolve a execucdo de procedimentos selecionados para obtencdo de evidéncia a
respeito dos valores e das divulgacGes apresentados nas demonstracdes financeiras. Os
procedimentos selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliacdo dos
riscos de distor¢éo relevante nas demonstrac6es financeiras, independentemente se causada por
fraude ou erro. Nessa avaliacdo de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes
para a elaboragéo e adequada apresentacdo das demonstragdes financeiras do Fundo para
planejar os procedimentos de auditoria que sdo apropriados nas circunstancias, mas nao para
fins de expressar uma opinido sobre a eficécia desses controles internos do Fundo. Uma
auditoria inclui, também, a avaliacdo da adequagdo das préaticas contébeis utilizadas e a
razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela Administragdo do Fundo, bem como a
avaliacdo da apresentacdo das demonstrac@es financeiras tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

KPMG Auditores Independentes, uma sociedade simples brasileira e KPMG Auditores Independentes, a Brazilian entity and a member
firma-membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e firm of the KPMG network of independent member firms affiliated
afiliadas & KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a

uma entidade suica. Swiss entity.
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Opinido

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do SDI Logistica Rio -
Fundo de Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de 2013 e o desempenho das suas
operacdes e seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

S&o Paulo, 26 de marco de 2014

KPMG Auditores Independentes
CRC 2SP014428/0-6

(,./ -
Edersert Rodrigues de Carvalho
Contador CRC 1SP199028/0-1



SDI Logistica Rio — Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 16.671.412/0001-93

(Administrado pela Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

(CNPJ da Administradora: 33.868.597/0001-40)

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2013 e 2012

(Em milhares de Reais)

ATIVO
Circulante
Caixa e equivalente de caixa
Disponibilidades
Banco Citibank S.A.

Ativos Financeiros

De natureza néo imobiliaria

Cotas de fundos de investimento - ICVM n° 409

Outros ativos financeiros
Outros valores a receber
Néo Circulante

Ativos Financeiros
De natureza imobiliaria
Acdes de Cias. fechadas - SPE
Investimento

Propriedade para investimento

Iméveis acabados

TOTAL DO ATIVO

PASSIVO

Circulante

Taxa de administracéo

Demais valores a pagar
Total do circulante
Patrimdnio liquido

Cotas integralizadas

(-) Gastos com colocagéo de cotas
Lucros acumulados

Total do patrimdnio liquido

TOTAL DO PASSIVO

Nota
explicativa

11

As notas explicativas da Administragao séo parte integrante das demonstrac¢des financeiras.

31/12/2013 31/12/2012
3.466 4.269
1 1
1 1
1 1
2.386 3.438
2.386 3.438
2.386 -
- 3.438
1.079 830
144,000 135.114
- 135.114
- 135.114
- 135.114
144.000 -
144.000 -
144.000 -
147.466 139.383
1.535 3.118
a1 38
1.494 3.080
1.535 3.118
143.885 143.885
(8.771) (8.771)
10.817 1.151
145,931 136.265
147.466 139.383




SDI Logistica Rio — Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
CNPJ: 16.671.412/0001-93

(Administrado pela Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ da Administradora: 33.868.597/0001-40)

Demonstrac8es de resultados do exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 e periodo de 14 de novembro (inicio

das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2012

(Em milhares de Reais)

2013 2012
Propriedades para investimento
Receita de aluguéis e prémio de locacéo 15.581 1.208
Despesa com manutencdo e conservacao (73) (80)
Ajuste de avaliacdo a valor justo das propriedades para investimento 7 8.886 -
Demais receitas/despesas 139 -
Resultado liquido das propriedades para investimento 24,533 1.128
Cotas de Fundos de Investimento - ICVM n° 409 161 188
Rendimento com cotas de fundos de investimento 161 188
Resultado liguido dos ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 161 188
Outras receitas e despesas
Despesas com consultoria imobiliaria (668) -
Despesas com taxa de administracéo 9 (487) (61)
Despesas tributarias (303) -
Despesas com servicos técnicos especializados (244) (101)
Despesas com servigcos de custédia (29) 3)
Despesas com taxa de fiscalizagdo - CVM (23) -
Outras receitas e despesas (2.090) -
Resultado liquido de outras receitas e despesas 13 (2.834) (165)
Resultado liquido do exercicio/periodo 21.860 1.151
Quantidade de cotas 1.438.853 1.438.853
Lucro liquido por cota - R$ 15,19 0,80

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



SDI Logistica Rio — Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 16.671.412/0001-93

(Administrado pela Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ da Administradora: 33.868.597/0001-40,

Demonstragdes das mutagdes do patrimdnio liquido do exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 e periodo de 14 de
novembro (inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2012

(Em milhares de Reais)

Cotas subscritas e  Gastos com emisséo Lucros
integralizadas de cotas acumulados Total
Integralizacéo de cotas 143.885 - - 143.885
(-) Custo diretamente relacionado a emisséo de cotas - (8.771) - (8.771)
Lucro liquido do periodo - - 1.151 1.151
Em 31 de dezembro de 2012 143.885 (8.771) 1.151 136.265
Distribuico de rendimentos - - (12.194) (12.194)
Lucro liquido do exercicio - - 21.860 21.860
Em 31 de dezembro de 2013 143.885 (8.771) 10.817 145.931

As notas explicativas da Administra¢éo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



SDI Logistica Rio — Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 16.671.412/0001-93

(Administrado pela Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

(CNPJ da Administradora: 33.868.597/0001-40)

Demonstragdes dos fluxos de caixa - Método direto do exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 e periodo de 14 de

novembro (inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2012

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de aluguéis e prémios de locacéo

Compra de cotas de fundos de investimento - ICVM n° 409
Venda de cotas de fundos de investimento - ICVM n° 409
Pagamento de despesas com taxa de administragéo
Pagamento de outras despesas administrativas
Pagamento de despesas com prestadores de servigos
Pagamento de despesas tributarias

Pagamento de taxas condominiais

Caixa liquido das atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisigdo de propriedades para investimento

Caixa liquido das atividades de investimentos
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas

(-) Gastos com colocagéo de cotas
Rendimentos distribuidos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagao liquida dos saldos de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa
Inicio do exercicio/periodo
Final do exercicio/periodo

Variacéo liquida dos saldos de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas da Administragio s&o parte integrante das demonstracdes financeiras.

2013 2012
15.453 378
(17.863) (153.309)
19.077 150.059

(484) (23)
(170) -
(973) (38)
(2.792) -
(54) (80)
12.194 (3.013)
- (135.114)
- (135.114)
- 143.885
- (5.757)
(12.194) -
(12.194) 138.128
- 1
1 -
1 -
1 1
- 1




SDI Logistica Rio — Fundo de Investimento Imobiliario — FII

(Administrado pela Citibank Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios S.A.)
Demonstracdes financeiras em

31 de dezembro de 2013

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

(Em milhares de Reais)

Contexto operacional

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e iniciou suas atividades em 14 de novembro
de 2012, sendo destinado aos investidores em geral, pessoas fisicas e juridicas residentes e domiciliadas
no Brasil ou no exterior, bem como a fundos de investimento. O Fundo tem prazo de duragdo
indeterminado, nos termos da Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008, sendo aprovado pela
Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) em 16 de novembro de 2012 e com sua primeira integralizacao
de cotas em 14 de novembro de 2012.

O Fundo tem por objetivo a realizacéo de investimentos em ativos que consistem em (i) acdes de emissdo
da Betel SPE Empreendimentos Imobiliarios S.A., sociedade por a¢des, inscrita no CNPJ/MF sob o

n°® 11.489.626/0001-20; e (ii) participacdo no empreendimento imobiliario denominado Multi Modal
Duque de Caxias, detido pela SPE, localizado no municipio de Duque de Caxias, Estado do Rio de
Janeiro.

O Empreendimento Imobiliario encontra-se incorporado, nos termos da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, e a instituicdo, especificagdo e convencdo do condominio encontram-se registradas no Cartdrio
do 5° Oficio do de Registro de Imdveis de Duque de Caxias.

A fim de cumprir o objetivo, o Fundo realizou a aquisi¢ao da SPE, detentora do Empreendimento
Imobiliario, por meio da celebragdo do compromisso de compra e venda de A¢des da SPE.

Conforme divulgado na Nota Explicativa n° 6, a Betel SPE Empreendimentos Imobiliarios S.A. foi
extinta em maio de 2013, com a consequente incorporacdo do Empreendimento Imobiliario pelo Fundo.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da gestora, do
consultor imobiliario, do Comité de Investimentos ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Ndo
obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de
investimento coloca em risco o patrimdnio deste, pelas caracteristicas dos papéis que o compdem, 0s
quais se sujeitam as oscilagdes do mercado e aos riscos de crédito inerentes a tais investimentos, podendo,
inclusive, ocorrer perda do capital investido.

Apresentacao das demonstragdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as préaticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrugdo CVM n° 516/2011 e as demais
orientagBes e normas contébeis emitidas e/ou aprovadas pela CVM, conforme aplicével.

Na elaboracéo dessas demonstrac@es financeiras, foram utilizadas premissas e estimativas de precos para
a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira
do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros,
os resultados auferidos poderiam vir a ser diferentes dos estimados.
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SDI Logistica Rio — Fundo de Investimento Imobiliario — FII

(Administrado pela Citibank Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios S.A.)
Demonstracdes financeiras em

31 de dezembro de 2013

Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracao

A elaboracdo das demonstracGes financeiras exige que a Administracdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os montantes de
receitas e despesas reportados para o exercicio do relatdrio. O uso de estimativas se estende as provisoes
necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e mensuracgao de valor recuperavel de ativos.
Os resultados efetivos podem variar em relagdo as estimativas.

Dentre as diretrizes referidas, destacamos a seguir as principais praticas adotadas pelo Fundo:

Moeda funcional e de apresentacdo das demonstragdes financeiras

A moeda utilizada para contabilizacdo das operacGes e apresentacdo das demonstracdes financeiras é o
Real. Todo ativo e passivo que venha a ser calculado em moeda estrangeira sofrerd a conversdo para Real,
para efeito de contabilizacéo.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicagdes financeiras com liquidez imediata e com
risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado, mantidos com a finalidade de atender aos
compromissos de caixa de curto prazo e ndo para investimento ou outros propésitos. O Fundo considerada
equivalentes de caixa depo6sitos bancarios e as aplicagfes interfinanceiras de liquidez.

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao prego de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio
do resultado s&o ajustados pelos custos de transacdo. Os ativos financeiros sdo posteriomente mensurados
ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de transa¢do que seriam eventualmente incorridos
quando de sua alienacéo.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, 0s quais
foram obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por especialista externo, contratado pela
Administradora do Fundo. A varia¢ao no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na
demonstragdo do resultado do exercicio em que a referida valorizagdo ou desvalorizacdo tenha ocorrido.

Outros ativos e passivos

Demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variagdes monetarias. Os langamentos em rubricas contabeis de passivo sdo registrados
por regime de competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “nédo
circulantes” (com prazo de vencimento superior a 365 dias).

Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e 0 art. 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011 para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo valor
justo:

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

10
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SDI Logistica Rio — Fundo de Investimento Imobiliario — FII

(Administrado pela Citibank Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios S.A.)
Demonstracdes financeiras em

31 de dezembro de 2013

e Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informac@es relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel.

o Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no art. 7° da Instrugdo CVM n° 516/11.

A classificagdo dos ativos financeiros que compdem a carteira do Fundo esta divulgada nas
Notas Explicativas n°s 5 e 7.

Apuracédo do resultado
As receitas e as despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.

Riscos associados ao Fundo

Néo obstante a diligéncia da administradora e do gestor em colocar em prética a politica de investimento
delineada no regulamento, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a riscos, podendo,
assim, gerar perdas aos cotistas. Os riscos descritos abaixo ndo sdo os Gnicos aos quais estdo sujeitos 0s
investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, a situacdo financeira ou os resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos
adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da administradora e do gestor ou que sejam
julgados de pequena relevancia neste momento.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estdo sujeitos 0s investimentos e do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo
havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme
expectativa dos cotistas.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do gestor, do consultor
imobiliario, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC), podendo
ocorrer perda total do capital investido pelos cotistas.

Riscos associados ao Brasil e a fatores macroeconémicos

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politicas governamentais e globalizagéo

Dentro de sua politica de investimento e da regulamentacdo em vigor, o Fundo desenvolve suas operacGes
exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto sujeito a influéncia das politicas governamentais.
Os instrumentos de politica econdmica utilizados pelo governo, tais como regulacdo da taxa de juros,
interferéncia na cotacdo da moeda brasileira e sua emissao, alteracdo da aliquota de tarifas publicas, nivel
de rigidez no controle dos gastos puablicos, aumento ou diminui¢éo do déficit orcamentério, criacdo de
novos tributos ou aumento de aliquotas dos tributos ja existentes, entre outros, podem produzir efeitos
diretos e/ou indiretos sobre os mercados, especialmente o de capitais, o financeiro e o imobiliario.

Por atuar no mercado brasileiro, o Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econdmica e a ajustes nas
regras dos instrumentos utilizados no mercado imobiliario, praticados pelos governos federal, estaduais e
municipais, podendo gerar mudangas nas praticas de investimento do setor, tais como alteragio na taxa
béasica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos a ganhos de capital dos
instrumentos utilizados pelos agentes econémicos e outras medidas. Adicionalmente, o Fundo esta
sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e as condi¢des do mercado financeiro.
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SDI Logistica Rio — Fundo de Investimento Imobiliario — FII

(Administrado pela Citibank Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios S.A.)
Demonstracdes financeiras em
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Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais € muito intenso e a
necessidade de capital externo, sobretudo para as nagfes em desenvolvimento, € significativa, a
credibilidade dos governos e a implementag&o de suas politicas tornam-se fatores fundamentais para a
sustentabilidade das economias.

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da
moeda e taxas de juros elevadas, resultantes de politicas internas ou fatores externos, podem influenciar
os resultados do Fundo.

Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinérios ou situacdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de naturezas politica, econdmica ou financeira que
modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado imobiliario, financeiro e/ou de
capitais brasileiro, poderdo resultar em perdas aos cotistas. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer
pessoa, incluindo a administradora, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos relativos a atividade econdmica

E caracteristica dos bens imdveis e das locagbes em especial sofrerem variagdes em seus valores em
funcdo 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, sejam do Brasil. Reflexos como reducéo do poder
aquisitivo, reducdo da producdo industrial e queda do fluxo de comércio externo podem ter consequéncias
negativas no valor dos ativos-alvo e de suas locagdes.

Riscos associados ao setor imobiliario

Risco de exposicdo associado a locacdo, ao arrendamento e a venda de iméveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e a procura de bens
imdveis em certas regides, a demanda por locagdes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios e
potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de
rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de
receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugdo significativamente
diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario também pode prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienacéo dos ativos-alvo que integram o seu patriménio.

Além disso, os bens iméveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis residenciais, escritdrios, shopping centers,
galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em
funcdo de tributos e tarifas pablicas; e (ii) em razdo da interrupc¢éo ou prestagdo irregular dos servigos
publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, 0 Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicao financeira, e as cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condi¢des econdmicas nos locais onde estao localizados os ativos-alvo
Condigdes econdmicas adversas em determinadas regies podem reduzir os niveis de locagdo ou venda de
bens imoveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os ativos-alvo ndo
gerarem a receita esperada pela administradora, a rentabilidade das cotas poderé ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos-alvo esta sujeito a variaces em funcdo das condicBes
econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condi¢des pode causar uma diminuicao
significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos ativos-alvo podera
impactar de forma negativa a situag&o financeira do Fundo, bem como a remunerag&o das cotas.
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Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilirios comerciais proximos aos ativos-alvo, 0
gue podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locacgdes ou locar espagos para novos
inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas aquelas em que se
situam os ativos-alvo podera impactar a capacidade do Fundo de locar ou de renovar a locagdo de espagos
dos ativos-alvo em condigdes favoraveis, o que podera gerar uma reducéo na receita do Fundo e na
rentabilidade das cotas.

Risco de sujeicdo dos ativos-alvo a condigdes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela lei de locacéo que, em algumas situacdes, garante
determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agdo renovatéria, sendo para a proposicao desta
acdo necessario que (a) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a
cinco anos ou o0s contratos de locagéo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto,
resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos; (b) o locatario esteja explorando seu comércio, no
mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (c) o aluguel seja proposto de acordo com o
valor de mercado; e (d) a agdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no
minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as acdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a conducdo de neg6cios no mercado imobiliério: (i) caso o proprietario decida
retomar o espaco ocupado por determinado locatario visando a renova-lo, o locatario pode, por meio da
propositura de acdo renovatdria, conseguir permanecer no imével; e (ii) na agdo renovatdria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacdo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo
do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario
e eventualmente ao recebimento de um valor menor de aluguel dos ativos-alvo.

Depreciagdo do investimento. Como em qualquer empreendimento imobiliério, existe o risco da
obsolescéncia do imdvel ao longo do tempo, podendo acarretar a necessidade de realiza¢do de obras da
construcdo e substituicdo de equipamentos e manuten¢do do imdvel.

Taxa de ocupagéo imobiliaria

A retracdo do crescimento econémico pode ocasionar reducdo na ocupagao dos iméveis. A redugdo da
taxa de ocupacgdo pode ndo soO reduzir a receita de um fundo de investimento pela vacancia de seus
imdveis, mas também gerar reducéo nos valores dos aluguéis. Sendo assim, o0 empreendimento pode ndo
vir a obter o sucesso pretendido, prejudicando o plano de rentabilidade estimado.

Riscos relacionados ao investimento em cotas

Risco relativo a desvalorizacdo dos imoveis

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo nos ativos-alvo, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragao é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazos,
da regido onde esta localizado o bem imdvel a ser adquirido para integrar o patriménio do Fundo.

A andlise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico
corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o
valor do imdvel investido pelo Fundo.

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributéria e trabalhista, ou ainda, na
qualidade de condémino do empreendimento imobiliario, podera ter de arcar com as despesas € as custas
processuais e com as eventuais condenagdes sofridas pelo referido condominio em diversas agdes nas
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esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis
ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é
possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigdo e integralizacdo de novas
cotas pelos cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco quanto a politica de investimento do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados no ambito da oferta para a aquisicao dos ativos-alvo, de acordo
com a sua politica de investimento. Assim sendo, ndo compde o escopo primordial da politica de
investimento diversificar os ativos que o Fundo devera adquirir. Portanto, o Fundo esta exposto aos riscos
inerentes a concentracédo da sua carteira. Quaisquer perdas ou deterioragdes eventualmente verificadas no
empreendimento imobiliario poderdo representar efeitos adversos para o empreendimento imobiliario
como um todo, o que, por sua vez, podera causar um efeito adverso relevante na condicao financeira do
Fundo.

Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo:

Quanto as receitas de locacdo dos ativos-alvo

O ndo pagamento de aluguéis pelos locatarios ou a eventual manutengdo e/ou 0 aumento de vacancia no
empreendimento imobilidrio implicardo o ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que
os aluguéis serdo a sua principal fonte de receita. Além disso, na hipétese de inadimplemento de parte
substancial dos locatérios, o Fundo poderé ndo ter condi¢des de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que podera acarretar despesas de mora e juros de atualizacdo a tais compromissos.

Quanto as receitas projetadas

As projecdes de receitas do Fundo séo feitas com base em estudo de viabilidade, realizado pela Colliers
International do Brasil. Existe, ainda, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra no
caso de inadimpléncia dos locatérios, de decisdo unilateral do locatéario de deixar o imével antes do
vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo, ou mesmo caso, por condi¢des de mercado
ou quaisquer outras razdes, ndo se consiga locar todas as unidades do empreendimento imobiliario.

Risco de vacéncia e dificuldade de venda

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccéo de locatérios, arrendatarios e/ou compradores para o
empreendimento imobiliario, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacéo, arrendamento e venda do
empreendimento imobiliario. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas
de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao empreendimento imobiliario (os quais
sdo atribuidos aos locatarios dos iméveis), poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de concentracao de aluguéis em poucos locatarios

Os ativos-alvo estdo atualmente locados para empresas pertencentes a trés grupos empresariais,
respondendo os locatarios do Grupo BR Foods pela maior parcela das receitas de aluguel geradas pelos
ativos-alvo. Caso qualquer dos locatérios, e em especial o0 Grupo BR Foods, venha a sofrer um efeito
adverso relevante em sua situacdo financeira que o impeca pagar os aluguéis, o Fundo podera sofrer um
efeito adverso relevante.

Riscos relativos a aquisicéo dos ativos-alvo

Na data do regulamento, ainda ndo foram celebrados os documentos vinculativos para a aquisicdo dos
ativos- alvo. Assim sendo, ndo se pode assegurar que 0 Fundo conseguira adquirir os ativos-alvo em
condicBes que sejam economicamente interessantes para os cotistas. Caso a administradora ndo seja capaz
de finalizar e celebrar a aquisicdo dos ativos-alvo, a rentabilidade do Fundo podera ser adversamente
impactada.
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Mesmo considerando 0 sucesso ha negociagdo de bons termos e condi¢Bes para a aquisi¢do dos ativos-
alvo pelo Fundo, existe a possibilidade de os ativos-alvo serem onerados para satisfacdo de dividas
contraidas pelos antigos proprietarios numa eventual execugdo proposta por seus credores, caso estes nao
possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmisséo da
propriedade do empreendimento imobiliario para o patriménio do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos ativos-alvo, estard eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacéo, instalacéo
de equipamentos de seguranga, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao
sejam rotineiras na manutengdo do empreendimento imobiliario. O pagamento de tais despesas ensejaria
uma reducdo na rentabilidade das cotas.

Né&o obstante, 0 Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias para a
cobranga de aluguéis inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem
como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios do empreendimento imobiliario, tais como
tributos, despesas condominiais e custos para reforma ou recuperacao de ativos-alvo inaptos para locagao
apos despejo ou saida amigavel do inquilino. O Fundo podera, ainda, arcar com as despesas dos ativos-
alvo vacantes.

Risco relativo a concentracéo e pulverizacio

Podera ocorrer situagdo em que um unico cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao das
cotas, passando tal cotista a deter uma participacdo expressiva, fragilizando, assim, a posi¢éo dos
eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo
cotista majoritario em funcéo de seus interesses particulares em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas
minoritarios.

Risco de aporte de recursos adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira que acarretem patriménio negativo do Fundo, os cotistas
poderao ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do valor de subscrigdo e
integralizacdo de suas cotas, exceto por obrigagdes legais ou contratuais relativas aos ativos-alvo ou por
obrigacdes legais ou contratuais assumidas pela administradora, pelo coordenador lider da oferta e por
instituicBes participantes da oferta.

Riscos ambientais

Ainda que o empreendimento imobiliario situe-se em regido urbana dotada de completa infraestrutura,
problemas ambientais podem ocorrer, como, por exemplo, vendavais, inundagdes ou os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim a perda
de substancia econdmica dos ativos-alvo.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos ativos do Fundo, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro, se contratado, dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida. Adicionalmente, as indenizac6es a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condicGes gerais
das apolices.

Risco relacionado a oscilagédo no valor das cotas

Pode haver alguma oscilagdo do valor da cota no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas
superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do cotista de aportar recursos adicionais para
cobrir o prejuizo do Fundo.
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Aplicactes financeiras

S4o apresentadas por:

De natureza ndo imobiliaria:

Cotas de fundos de investimento: Nivel 2

Os investimentos em cotas de fundos de investimento s&o registrados pelo valor da aquisicao e
atualizados, diariamente, pelos respectivos valores das cotas, divulgados pelos respectivos
administradores.

As valorizagBes e as desvalorizages dos investimentos em cotas de fundos de investimentos estdo
apresentadas na Demonstracdo do Resultado em “Cotas de fundos de investimento - Rendimento com
cotas de fundos de investimento”, pelo seu valor liquido.

Em 31 de dezembro de 2013, as cotas de fundos de investimento estdo compostos por cotas do Citi Cash
Blue Fundo de Investimento Referenciado DI no montante de R$ 2.041 e Citi Cash Green Fundo de
Investimento Referenciado DI no valor de R$ 344. As cotas ndo possuem vencimento e podem ser
resgatadas a qualquer momento (liquidez diaria).

A rentabilidade do Citi Cash Blue Fundo de Investimento Referenciado DI e Citi Cash Green Fundo de
Investimento Referenciado DI é determinada, substancialmente, pelo rendimento dos titulos e valores
mobiliérios investidos — titulos de emissdo de instituicdes financeiras e titulos pablicos federais.

Ativo néo circulante - Cotas de Cia S.A. Capital Fechado
Em 31 de dezembro de 2012, o Fundo mantinha em sua carteira aplicacfes em Cotas de Sociedades
Andnimas - Capital Fechado, conforme demonstrado abaixo:

Valor contabil em

Ativos Quantidade 31/12/12
Betel SPE Empreendimentos Imobiliarios S.A. 78.794.914 135.114
Total 78.794.914 135.114

A Betel SPE Empreendimentos Imobiliarios S.A. estava inscrita sob CNPJ n°® 11.489.626/0001-20, com
sede no municipio de Duque de Caxias, estado do Rio de Janeiro, tinha por objetivo a promogéo,
desenvolvimento, incorporacéo, construcdo, locacdo e especialmente a venda do empreendimento
imobiliario, bem como o recebimento dos aluguéis e parcelas decorrentes da locacdo e da alienacao,
respectivamente, do empreendimento imobiliario.

Conforme Assembléia Geral extraordinaria realizada em 16 de novembro de 2012, ficou aprovado a
dissolucdo de pleno direito da companhia, nos termos do artigo 206, I, c, da lei da S.A., e consequente
inicio do estado de liquidacéo extrajudicial da Companhia, que devera se conduzida de forma célere e ao
menor custo possivel, de forma a pagar todo e qualquer passivo existente em relacdo a companhia e a
distribuir os ativos remanescentes ao acionista, ficando o liquidante da Companhia, dotado de plenos
poderes para assinar todos e quaisquer atos complementares a presente deliberacéo e para transigir nesse
sentido, inclusive, mas sem limitagdo, mediante todas e quaisquer providencias que se tornarem
necessarias para o cabal cumprimento do que ora ficou resolvido e do mais que seja determinado pelas
leis que regem a matéria.
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Em Assembléia Geral Ordinaria e Extraordinaria da Betel SPE Empreendimento Imobiliario S.A.,
realizada 9 de maio de 2013, foi deliberado a extin¢do da Companhia, com a devolugéo do ativo
disponivel ao Unico acionista o SDI Logistica Rio - Fundo de Investimento Imobiliario - FII.

Em decorréncia da deliberagdo acima informada, o Fundo baixou o investimento registrado na Betel na
rubrica de Ativos financeiros - A¢des de Companhia Fechadas - SPE e passou a registrar uma propriedade
para investimento.

Propriedades para investimentos

Descricao do empreendimento

O empreendimento imobiliario denominado Multi Modal Duque de Caxias localizado na avenida OL 03,
n° 200, Jardim Gramacho, municipio de Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro, com area total de
64.651,63m?2 (sessenta e quatro mil seiscentos e cinquenta e um metros e sessenta e trés centimetros
quadrados), sendo 44.130,67m?2 (quarenta e quatro mil cento e trinta metros e sessenta e sete centimetros
quadrados) de area total construida, composta, entre outros itens, pelos Galp8es A, contendo 4 unidades, e
B, contendo 18 unidades, além de 12 (doze) vagas de carretas, 199 (cento e noventa e nove) vagas de
carros, 20 (vinte) vagas de motos e 20 (vinte) vagas de visitantes.

Composi¢do do imovel

Imoveis para renda em 2012 (Valor de Investimento na Betel - SPE) 135.114
Ajuste de avaliacdo a valor justo das propriedades para investimento 8.886
Saldo do imdvel para renda em 2013 144.000

Em 31 de dezembro de 2013, o valor justo das propriedades esta suportado por laudo de avaliagdo, datado
de dezembro de 2013, com data de referéncia de novembro de 2013, emitido pela Colliers International
do Brasil.

A metodologia bésica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - norma brasileira para
avaliacdo de bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes (1)
Procedimentos Gerais, (2) Iméveis Urbanos e (3) Empreendimentos. Tendo em vista a finalidade da
avaliacdo, a natureza do imével avaliado, suas situaces geo-sécio-econdmicas e a disponibilidade de
dados e evidéncias de mercado seguras, a metodologia utilizada foi “Método da Renda” na sua variante
de valor econémico por fluxo de caixa descontado, para a defini¢cdo dos valores referenciais e indicadores.

Prémio de locacéo

A antiga proprietaria e vendedora do imdvel, assumiu em carater irrevogavel e irretratavel, a obrigacao
de ceder parte do valor da venda do imével,, e deposita-lo em uma conta escrow apartada do Fundo, para
complementar mensalmente a receita desse, através do pagamento do “Prémio de Locagdo”, com o
objetivo de garantir a distribuicdo mensal de rendimentos aos Cotistas investidores do Fundo no valor
equivalente a 9,0% a.a. sobre o valor investido liquido dos custos de aquisi¢do. Durante o exercicio, a
receita do Fundo com premio de locacéo foi equivalente a R$ 1.930

Taxa de administracéo

O Fundo pagara uma taxa de administracdo anual, em valor equivalente a 0,84% (oitenta e quatro
centésimos por cento) do patrimdnio liquido, com remuneragdo minima mensal de R$ 80 (oitenta mil
reais), das duas aquela que for maior, corrigida anualmente pelo IGPM-FGV, calculada e provisionada
todo dia util a base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos).
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A taxa de administracdo sera paga pelo Fundo mensalmente, até o 5° dia Util do més subsequente a sua
apuragdo e provisionada a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacéo de cotas e sera dividida
entre a administradora, o gestor e o consultor imobiliario, conforme o estabelecido no Contrato de Gestao
e no Contrato de Consultoria Imobiliaria, respectivamente.

Politica de distribuigdo dos resultados

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos resultados auferidos, calculados com base
nas disponibilidades de caixa existentes, apuradas em balango com periodicidade semestral, no minimo,
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os resultados do Fundo auferidos serdo distribuidos
mensalmente, até o 10° dia Util de cada més, aos cotistas que estiverem registrados como tal no
fechamento do Gltimo dia Gtil do més imediatamente anterior ao do respectivo pagamento.

A Assembléia Geral de Cotistas a ser realizada anualmente, em até 4 meses ap0s o término do exercicio
social, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados liquidos auferidos no respectivo exercicio
social, apurados em conformidade com o disposto na Instru¢cdo CVM n° 516.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2013, o valor distribuido aos cotistas correspondeu a R$
12.194.

O valor médio dos rendimentos pagos por cota no exercicio, considerando-se o rendimento pago no
exercicio sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas no exercicio, foi de R$ 8,48.

Patriménio liquido

Cotas de investimento
As cotas do Fundo correspondem a fragGes ideais de seu patrimdnio, tém a forma nominativa e conferem
a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e econémicos.

Estdo compostas da 12 emissdo, sendo a 12 série de 1.438.853 cotas, ja integralizadas, com valor de
R$ 100,00 por cota, totalizando o valor de R$ 143.885.

As cotas do Fundo serdo calculadas e divulgadas diariamente.

Né&o havera resgate de cotas, exceto pela liquidacdo do Fundo.

Rentabilidade
O valor patrimonial da cota em 31 de dezembro de 2013 é de 101,422123 (94,126815 em 31 de dezembro
de 2012). A rentabilidade do Fundo no exercicio foi de 12,31% (5,87% negativo em 2012).

Os percentuais foram calculados sobre o patriménio liquido médio do exercicio, no valor de R$ 136.344.

Tributagéo

O Fundo, conforme legislacdo em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de renda

que s incide sobre as receitas de aplicacGes financeiras, parcialmente compensaveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de 20%.

De acordo com art. 3° da Lei n® 11.033, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliario, cujas cotas sejam admitidas & negociacéo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado, este Gltimo incluido pela Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005,
ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaracéo de ajuste anual das pessoas fisicas,
limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.
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Servigos contratados pelo Fundo

A Administracdo do Fundo é realizada pela Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios S.A.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n®
1.111, 2° andar (parte), inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.868.597/0001-40.

A gestdo do Fundo é realizada pela XP Gestdo de Recursos Ltda., com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 7, sala 201 a 208 (parte), Barra da
Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 07.625.200/0001-89.

A consultoria de investimento é realizada pela SDI Administracdo de Bens Ltda., com sede na Cidade de
Sédo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Hungria, n° 514, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 09.349.606/0001-86, a qual, dentre outras atribuicdes, realizard a medi¢do e o acompanhamento do
andamento das obras do Empreendimento Imobiliario.

Outras informac6es

Contrato de prestacdo de servico de auditoria

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2013, contratou a KPMG Auditores Independentes somente para a
prestacéo de servicos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado
outro tipo de servico ao Fundo.

Demandas judiciais
Néo ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a
Administragdo do Fundo.
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