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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Santander Agéncias Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

(Administrado pela Rio Bravo Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Santander Agéncias Fundo de Investimento
Imobiliario — FlI (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018
e as respectivas demonstra¢des do resultado, das mutag¢es do patrimdnio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢ado patrimonial e financeira do Santander Agéncias
Fundo de Investimento Imobiliario — FIl em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas
operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo descritas na sec¢éo intitulada
a seguir “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac¢des financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com 0s principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniéo.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacéo de
nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opiniao
separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria
tratou 0 assunto, incluindo quaisquer comentérios sobre os resultados de nossos procedimentos,
€ apresentado no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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NG6s cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstra¢des financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de procedimentos
planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distorgbes significativas nas
demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo agueles executados
para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as
demonstrac¢des financeiras do Fundo.

1. Reconhecimento de receita sobre contratos de locacdo

Consideramos o reconhecimento das receitas sobre contratos de locagéo (receitas de aluguéis)
como significativo para as demonstracdes financeiras do Fundo, tendo em vista a relevancia dos
montantes envolvidos bem como pela especificidade de cada contrato de locacao firmado, em
especial ao que se refere a descontos concedidos ou incondicionais, abatimentos e prazos de
caréncia para o inicio dos fluxos de pagamento. Adicionalmente, a linearidade aplicada pela
Administradora do Fundo para o reconhecimento da receita, tem por objetivo a reducéo de
volatilidade e sazonalidade das receitas de aluguel, de forma que o reconhecimento dos valores
de receita com aluguéis seja realizado ao longo do prazo contratual, independente do prazo de
recebimento dos valores formalizados em cada contrato. Conforme divulgado na nota explicativa
n°5, em 31 de dezembro de 2018 o saldo de contas a receber de aluguéis é de R$ 5.645 mil,
sendo que durante o exercicio de 2018 foi reconhecido, pelo Fundo, a titulo de receita de aluguéis
o montante de R$ 60.984 mil.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢ao relevante relacionada com o

reconhecimento da receita sobre contratos de locagao incluiram, mas nao foram limitados a:

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

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

e acompanhamento da evolugdo da receita no exercicio, analisando variagdes inconsistentes
as nossas expectativas, determinadas com base em nosso conhecimento do Fundo e da
indastria.

Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa n°® 5.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis as politicas de reconhecimento
de receita do Fundo derivadas de contratos de locacdo para suportar os julgamentos, estimativas
e informag0des incluidas no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
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2. Determinacdo do valor justo de propriedades para investimento

Consideramos o processo de determinacédo do valor justo de propriedades para investimento
como um principal assunto de auditoria dada a representatividade desses ativos em relagéo ao
patriménio liquido do Fundo, bem como em fun¢éo da complexidade envolvida na metodologia de
mensuracéo utilizada, e pelo alto grau de julgamento na determinacdo das premissas adotadas
para a apuracgdo do valor justo das propriedades para investimento. Conforme divulgado na nota
explicativa n° 6, em 31 de dezembro de 2018, o saldo de propriedades para investimento é de R$
497.850 mil, sendo que durante o exercicio de 2018 foi reconhecido, pelo Fundo, a titulo de ajuste
positivo de valor justo das propriedades para investimento o montante de R$ 11.750 mil.

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

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e do modelo utilizado pela Administradora
do Fundo e pelos consultores independentes para a mensuracgdo do valor justo das propriedades
para investimento, incluindo a avaliacdo da razoabilidade das premissas utilizadas. Verificamos a
exatiddo dos dados sobre as propriedades para investimento, fornecidos pela Administradora do
Fundo ao consultor independente e utilizados na mensuragéo. Revisamos as informacgdes que
pudessem contradizer as premissas mais significativas e metodologia selecionadas, além de
avaliar a objetividade e competéncia do consultor independente contratado pela Administradora do
Fundo. Também, analisamos a sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento
do modelo com suas oscilagdes. Também avaliamos a adequacgéo das divulgacdes efetuadas pelo
Fundo sobre o valor justo da propriedade para investimento na nota explicativa n° 6 as
demonstragdes financeiras.

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

A remuneracao dos cotistas pelo Fundo é determinada por regulamentacéo especifica a ser
observada pela Administradora do Fundo para fins da determinagéo do valor base e percentual
minimo a ser distribuido aos cotistas, de acordo com o art. 10 da Lei n°® 8.668/93, e devem levar
em consideracdo, também, a base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014.
Consideramos a determinagéo da base de célculo para a apuragéo dos valores de rendimentos a
serem distribuidos aos cotistas como um principal assunto de auditoria dado que a base de
calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adi¢cdes e/ou exclusdes considerando
as obrigacdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida & apreciagéo dos cotistas em
Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015. Conforme divulgado na nota explicativa n°
9, em 31 de dezembro de 2018, a Administradora do Fundo apurou o montante de R$ 58.786 mil
como a base de célculo para a determinacgéo de rendimentos a distribuir aos cotistas, e o
montante de R$ 55.846 mil a titulo de resultado minimo a distribuir aos cotistas, tendo sido pago
aos cotistas o montante de R$ 58.786 mil ao longo do exercicio de 2018.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificacdo da exatiddo matematica do célculo de
rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua conformidade
ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adi¢gdes e exclusdes incluidas na
base de célculo com as respectivas documentagfes de suporte providas pela Administradora do
Fundo, e analisamos também os controles de gerenciamento de liquidez do Fundo elaborados
pela Administradora do Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas obrigagtes
presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de célculo de
rendimentos a distribuir aos cotistas.

Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa n°® 9.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis 0s critérios utilizados pela
Administradora do Fundo para os célculos de distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo
derivadas da base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para suportar a base de
calculo e informagdes incluidas no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboracédo e adequada apresentagéo das
demonstragdes financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliarios, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres de distor¢cado
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracéo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é responséavel pela
avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar
suas operagodes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

A responsavel pela governanca do Fundo € a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragées 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 de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstra¢des financeiras.

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes 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 ndo deteccdo de distorcdo 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, omissdo ou representacfes falsas
intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacges feitas pela Administradora do Fundo.
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e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contébil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relagdo a eventos ou condi¢des que possam levantar divida significativa em
relagcéo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢gbes futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteado das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacodes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

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

Sé&o Paulo, 19 de marco de 2019.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
WCRC-25P034519/0-6

N\

¢

Gilberto Bizerra De Souza
Contador CRC-RJ076328/0-2

\



Santander Agéncias Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 16.915.840/0001-14

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

Balangos Patrimoniais em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de Reais)

Ativo Nota 2018 % PL 2017 % PL
Circulante 18.688 3,68% 17.310 3,50%
Caixa e equivalentes de caixa 4 13.019 2,56% 12.311 2,49%
Ativos financeiros imobiliarios

Contas a receber de aluguéis 5 5.645 1,11% 4.984 1,01%
Devedores Diversos 24 0,00% 15 0,00%
N&o circulante 497.850 98,08% 486.100 98,30%
Investimento 497.850 98,08% 486.100 98,30%
Propriedades para investimento 6 497.850 98,08% 486.100 98,30%

Imoéveis acabados 497.850 98,08% 486.100 98,30%
Total do ativo 516.538 101,76% 503.395 101,80%
Passivo
Circulante 8.940 1,76% 8.890 1,79%
Fornecedores 10 0,00% 79 0,02%
Taxa de administracdo a pagar 11 149 0,03% 127 0,02%
Distribuicdes de resultados e amortizagéo de cotas a pagar 9 4,903 0,97% 4.806 0,98%
Obrigag6es por aquisicdo de imoveis 7 3.878 0,76% 3.878 0,78%
Total passivo 8.940 1,76% 8.890 1,80%
Patriménio liquido 8 507.598 100,00% 494.520 100,00%
Cotas integralizadas 563.151 110,94% 563.151 113,88%
Gastos com colocagédo de cotas (18.411) -3,63% (18.411) -3,72%
Lucros acumulados 270.443 53,28% 199.192 40,28%
Rendimentos distribuidos (307.585) -60,60% (249.412) -50,44%
Total do passivo e patriménio liquido 516.538 101,76% 503.410 101,80%

As notas explicativas séo parte integrante das Demonstra¢des Financeiras



Santander Agéncias Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 16.915.840/0001-14

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

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracdes de Resultados
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais)

Nota
Propriedades para investimento
Receitas de aluguéis 5
Ajuste a valor justo 6b
Resultado liquido de propriedades para investimento
Resultado liguido de atividades imobiliarias
Outros ativos financeiros
Receita financeira liquida 4
Outras receitas/despesas
Despesa com taxa de administracdo 11
Despesas tributarias 13
Despesas com servigos de terceiros 12
Outras receitas e despesas 14
Lucro liquido do exercicio
Quantidade de cotas em circulagéo 8.a

Lucro liquido por cota - Em unidades de reais

As notas explicativas séo parte integrante das Demonstracfes Financeiras

2018 2017
60.984 60.076
11.750 (25.074)
72.734 35.002
72.734 35.002

803 1.131
(1.803) (1.716)
(179) (262)
(237) (276)

(67) (38)
71.251 33.841
5.631.512 5.631.512
12,65 6,01




Santander Agéncias Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 16.915.840/0001-14

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

Demonstracéo das Mutag6es do Patriménio Liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais)

Gastos com
Cotas emisséo de Lucros Rendimentos

integralizadas cotas acumulados distribuidos Total

Saldos em 31 de dezembro de 2016 563.151 (18.411) 165.351 (191.633) 518.458
Lucro liquido do exercicio - - 33.841 - 33.841
Distribuicéo de resultado no exercicio (nota 9b) - - - (57.779) (57.779)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 563.151 (18.411) 199.192 (249.412) 494.520
Lucro liquido do exercicio - - 71.251 - 71.251
Distribuicéo de resultado no exercicio (nota 9b) - - - (58.173) (58.173)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 563.151 (18.411) 270.443 (307.585) 507.598

As notas explicativas s@o parte integrante das Demonstracdes Financeiras



Santander Agéncias Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 16.915.840/0001-14

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

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracdo dos Fluxos de Caixa do Periodo - Método Direto

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis

Recebimento de receitas financeiras liquidas
Pagamento com servigos de terceiros
Pagamento de taxa de administracdo
Pagamento de outras despesas

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Pagamento de despesas com melhorias em Imdveis

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Distribui¢cdo de rendimentos para os cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - Inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa - Final do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das Demonstra¢des Financeiras

10

Nota 2018 2017
60.323 59.961

624 873

12 (306) (396)
11 (1.781) (1.718)
(76) (38)

58.784 58.683

- (54)

- (54)

(58.076) (57.705)

% (58.076) (57.705)
708 924

4 12.311 11.388
4 13.019 12.311




Santander Agéncias Fundo de

Investimento Imobiliério - FII

Notas explicativas as Demonstrages financeiras em

31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em mulhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado o contratio)

Contexto operacional
O Santander Agéncias Fundo de Investimento Imobiliario - FIl (“Fundo”) foi constituido sob a

forma de condominio fechado em 24 de setembro de 2012 e autorizado a operar pela Comissdo
de Valores Mobiliérios (“CVM) em oficio de 28 de dezembro de 2012, com prazo indeterminado
de duragdo. E regulamentado pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 e pelas Instrucdes da
CVM n° 472/08, 516/11 e 517/11.

O Fundo € destinado ao publico em geral e tem por objeto a realizagdo de investimentos
imobiliarios de longo prazo, por meio da aquisicdo dos ativos imobilidrios de propriedade do
Santander e/ou as sociedades subsidiarias e/ou coligadas e/ou controladas pelo Santander, para (i)
locacdo aos locatarios, mediante a celebracdo de contratos de locacéo atipica e (ii) alienacao,
conforme regras definidas neste regulamento, ou ainda, enquanto ndo alocados em ativos
imobiliarios do Fundo, a realizacdo de investimentos em ativos de renda fixa, observados o0s
termos e condi¢Oes da legislacdo e regulamentacdo vigentes.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliérios Ltda. (“Administradora”), ou por qualquer mecanismo de seguro
ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os cotistas estdo expostos a possibilidade
de aportar recursos nas situages em que o patrimdnio liquido do Fundo se torne negativo.

Base de preparacao das demonstracdes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios regulamentados pelas Instrugdes n® 516/11 e 517/11 da Comissdo de
Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientacfes e as Interpretacoes
emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, as normas emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo conflitantes com as disposicdes contidas nas
instrucdes especificas dos Fundos de Investimento Imobiliério.

Autorizacao da emisséo das demonstragdes financeiras
Em 19 de marco de 2019, a Administradora do Fundo autorizou a divulgacéo das demonstracfes
financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

Base de mensuracao
As demonstracfes financeiras foram preparadas com base no custo historico com excegdo dos

ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobilidria, bem como as propriedades para
investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrugdo CVM
516/11.
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Moeda funcional e de apresentagéo das demonstragdes financeiras
A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das

demonstracdes financeiras. Todas as informacdes financeiras apresentadas em Reais foram
arredondadas para o milhar mais proximo, exceto quando indicado.

Uso de estimativas e julgamentos
A preparacdo das demonstracBes financeiras do Fundo de acordo com as normas contabeis

vigentes aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios exige que a Administradora faga
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagdo de politicas contabeis e os valores
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas
estimativas.

Estimativas e premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisfes com relacdo a estimativas
contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas e em quaisquer
exercicios futuros afetados.

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

Nota 06 — Propriedades para investimento (valorizacdo das propriedades para investimento); e

Nota 26 — Demandas judiciais.

Resumo das principais politicas contabeis

Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com

liquidagéo imediata, os quais estdo sujeitos a um risco insignificante de alteracdo no valor justo,
e sdo utilizados pelo Fundo na gestéo das obrigacdes de curto prazo.

Ativos financeiros imobiliarios

De aluguéis

Estdo registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario conforme
contratos de locagdo dos respectivos imoveis, deduzidas de provisdo para perdas, quando
aplicavel.

Propriedades para investimento
Imoveis acabados
Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para investimento é

mensurada pelo custo de aquisicdo no reconhecimento inicial e deve ser continuamente
mensurada pelo valor justo. Altera¢fes no valor justo séo reconhecidas no resultado do exercicio.
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O custo incluiu a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicdo de uma propriedade para
investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo proprietario incluiu os
custos de material e mao de obra direta, qualquer custo diretamente atribuido para colocar essa
propriedade para investimento em condicdo de uso conforme o seu proposito.

Ganhos e perdas na alienacdo de uma propriedade para investimento (calculado pela diferenga
entre o valor liquido recebido e o valor contébil) sdo reconhecidos no resultado do exercicio.

Custos subsequentes
Gastos subsequentes sdo capitalizados apenas quando é provavel que beneficios econdémicos

futuros associados com os gastos serdo auferidos pelo Fundo. Gastos de manutencéo e reparos
recorrentes sdo reconhecidos no resultado quando incorridos.

Avaliacéo do valor recuperavel de ativos - Impairment
A administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar

eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam
indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sao identificadas,
e o valor contabil liquido excedente o valor recuperavel, é constituida provisdo para deterioragdo
ajustando o valor contébil liquido ao valor recuperével.

A provisdo para perdas com devedores de aluguéis é constituida obedecendo a um prazo de pelo
menos 180 dias corridos de atraso dos referidos créditos.

Outros ativos e passivos (circulantes)

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

Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacéo legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico
seja requerido para liquida-lo. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e
das variagGes monetérias incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os
ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagcdo ou liquidagdo é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrério, sdo demonstrados como nao
circulantes.

Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locacdo dos imoveis destinados a renda sdo reconhecidas em base
linear pelo prazo de vigéncia do contrato de locagdo firmado entre as partes, considerando que
todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.
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Reconhecimento de receitas e despesas em resultados
O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e

despesas devem ser incluidas na apuracdo dos resultados dos periodos em que ocorrem,
independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos.

Em 31 de dezembro de 2018 o lucro liquido por cota foi de R$ 12,65 (R$ 6,01 em 2017), sendo
0 lucro do exercicio dividido pela quantidade de cotas.

Lucro por cota
O lucro por cota no exercicio é calculado por meio da divisdo do lucro, ponderando-se 0 nimero

de cotas em circular¢cdo mensalmente.

Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2018 2017
Depositos bancarios a vista (a) 9 6
Ativos financeiros mensurados a valor justo(b) 13.010 12.305
Total 13.019 12.311

@ O montante de R$ 9 em 2018 (R$ 6 em 2017) estd representado por depdsitos a vista em instituicdes
financeiras de primeira linha.

(b) Os ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria em 31 de dezembro, estdo representados por:

Descricao 2018 2017
Itatl Soberano RF Simples LP FICFI (i) 13.010 12.305
Total 13.010 12.305

(@) Referem-se a cotas de fundo de investimentos do Itad Unibanco S.A (Administrador e Gestor), ndo possuem
vencimento e podem ser resgatadas no curto prazo. Os Ativos que compde a carteira desse fundo estéo
substancialmente representados por cotas de outros fundos que aplicam 95% dos seus recursos em titulos
privados de renda fixa

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 foi reconhecido a titulo de receita financeira
liquida o montante de R$ 803 (R$ 1.131 em 2017).

Contas a receber de aluguéis

Descricao 2018 2017
Aluguéis a receber — a vencer até 30 dias 5.645 4.984
Total 5.645 4.984

No exercicio findo de 31 de dezembro de 2018 foi reconhecido a titulo de receita de aluguéis o
montante de R$ 60.984 (R$ 60.076 em 2017).

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo ndo constituiu provisdo para perda constituida uma vez
gue ndo existia valores em atraso acima de 180 dias.
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(Valores expressos em mulhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado o contratio)

6 Propriedades para investimento

a. Relacéo dos imoveis — acabados

. : Areade . .

Imével Endereco Cidade UF Construcio (m?) 2018 (i) 2017 (i)
1 Rua Conselheiro Rodrigues Alves, 53, Vila Mariana - S&o Paulo/SP Séo Paulo SP 1.093,00 11.550 11.000
2 Avenida Paulista, n® 726, 3° andar, 172 Subdistrito, Bela Vista - Sdo Paulo/SP  Sdo Paulo SP 693,32 15.250 14.550
3 Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1307, Berrini - Sdo Paulo/SP Séo Paulo SP 1.873,73 16.450 15.600
4 Avenida Santo Amaro, 3.330, Itaim - Sdo Paulo/SP Séo Paulo SP 930,48 7.050 6.900
5 Avenida Mateo Bei, 3.286, Sdo Mateus - Sdo Paulo/SP Séo Paulo SP 2.059,00 13.350 13.200
6 Avenida da Liberdade, 151, Largo da Liberdade - Sdo Paulo/SP Séo Paulo SP 5.001,70 23.700 22.750
7 Avenida Paulista, 436, Bela Vista - Sdo Paulo/SP Séo Paulo SP 2.857,24 38.350 36.900
8 Rua Duque de Caxias, 200 Séo Paulo SP 2.107,31 12.500 12.050
9 Avenida Paulista, 447 Séo Paulo SP 1.010,00 22.950 22.150
10 Rua Marechal Deodoro, 460 Séo Bernardo do Campo SP 1.524,32 11.400 11.400
11 Praca Visconde de Maué n° 20, Santos/SP Santos SP 4.505,00 15.900 15.400
12 Rua Senador Flaquer, 305, Santo André/SP Santo André SP 6.242,43 25.300 25.600
13 Rua Barédo de Jundiai, 884 Jundiai SP 6.438,52 45.200 43.200
14 Rua Sete de Setembro n°® 1.100, Porto Alegre/RS Porto Alegre RS 2.106,79 12.250 12.050
15 Rua Jodo de Almeida, n® 72, Alcantara, Sdo Gongalo/RJ Séo Gongalo RJ 1.089,00 6.000 6.050
16 Rua Dr. Feliciano Sodré n° 111, Centro, Sdo Gongalo/RJ Séo Gongalo RJ 951,00 6.550 6.700
17 Rua Quitanda, n° 70, Candelaria, Rio de Janeiro/RJ Rio de Janeiro RJ 2.033,89 18.350 17.750
18 Rua Buenos Aires, n® 48/48-A, Candelaria, Rio de Janeiro/RJ Rio de Janeiro RJ 1.040,00 17.050 16.800
19 Avenida Rio Branco, n° 115, Candeléria, Rio de Janeiro/RJ Rio de Janeiro RJ 1.240,00 22.400 22.000
20 Praca Pio X n° 78/78-A, Candeléria, Rio de Janeiro/RJ Rio de Janeiro RJ 1.964,00 28.400 28.450
21 Rua Quatorze, Santa Cecilia, Volta Redonda/RJ Volta Redonda RJ 2.920,29 12.300 12.400
22 Rua Monsenhor Celso, 154 e Rua Mar. Deodoro, 195 Curitiba PR 2.182,85 13.450 13.400
23 Rua do Imperador Pedro 11, 255, Santo Antonio, Recife/PE Recife PE 2.356,94 11.150 10.800
24 Avenida Bardo do Rio Branco, n® 2.519, Juiz de Fora/MG Juiz de Fora MG 2.918,00 17.150 17.000
25 Av. Jodo Pinheiro, 500, Lourdes, Belo Horizonte/MG Belo Horizonte MG 4.192,95 26.850 25.750
26 Praca Tiradentes, 85, Tiradentes - Belo Horizonte/MG Belo Horizonte MG 2.145,90 15.400 14.750
27 Rua Pedro Primeiro, 373 Fortaleza CE 2.511,00 15.250 15.050
28 Rua Floriano Peixoto, 915 Fortaleza CE 2.220,00 16.350 16.450
497.850 486.100
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(Valores expressos em mulhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado o contratio)

b.  Movimentagao

2018 2017
Saldo inicial 486.100 511.120
Adicdo valor de custo - 54
Ajuste ao valor justo 11.750 (25.074)
Saldo final 497.850 486.100

c. Método de determinacgdo do valor justo
A Colliers International do Brasil Consultoria Ltda., empresa de avaliagcdo, externa e

independente, tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia recente na
regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou pela marcagéo a valor de
mercado os imdveis de propriedade do Fundo na data base novembro de 2018.

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos:
NBR 14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 -
Empreendimentos, da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para
AvaliagOes de Imoveis Urbanos publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliages e
Pericias de Engenharia); Requisitos basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado de locacgao obtido pelo Método da Capitalizacdo da
Renda, por este método determina-se o valor de venda do imdvel pela capitalizagdo da renda
liquida possivel de ser por ele auferida, através da anélise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operacao, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco do
empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locagédo a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locagdo a mercado foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locacgdo é obtido pela comparagéo direta com
outros imoveis semelhantes situados na mesma regido geoecondémica.

Os valores justos sdo baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado pelo qual
uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliagéo entre partes conhecedoras e
interessadas em uma transacao sob condi¢fes normais de mercado. Na auséncia de pregos
correntes no mercado ativo, as avaliagfes sdo preparadas através da consideracao do valor dos
fluxos de caixa agregados estimados dos aluguéis das propriedades para investimento. A taxa de
desconto que reflita determinados riscos inerentes é entdo aplicada nos fluxos de caixa anuais
liquidos para chegar a avaliacdo da propriedade.
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A avaliacdo das agéncias Santander foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda
através do fluxo de caixa descontado num horizonte de 10 anos, analisando-se os contratos
vigentes dos locatarios das agéncias cuja previsdo de término varia entre dezembro de 2022 a
junho de 2023. A taxa de desconto real aplicada variou entre 8,5% a 9,75% a.a. e, na avaliagdo
do perito terceirizado e da instituicdo administradora, refletem as avaliacGes atuais do mercado
quanto as incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa. As despesas de conservagédo e
manutencao dos imdveis locados sdo de responsabilidade dos locatérios e, portanto, ndo foram
considerados no laudo de avaliacdo. Foram considerados no fluxo de caixa as despesas de
conservagdo e manutengdo dos imoveis durante o periodo de vacancia, assim como os valores a
serem gastos com a recolocacao dos iméveis.

Obrigac0es sobre aquisicdo de imoveis
Em 31 de dezembro de 2018 o saldo de R$ 3.878 (R$ 3.878 em 2017) refere-se a custos com
aquisicao de imoveis provisionados conforme estimativas fornecidas pela Administradora.

Patrimonio liquido
O Fundo encerrou o exercicio de 2018 representado pelo patriménio liquido de R$ 507.598 (R$
494.520 em 2017), sendo composto por:

Cotas integralizadas
O patrimdnio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2018 esté representado por 5.631.512

cotas escriturais e nominativas, totalmente subscritas e integralizadas, totalizando R$ 544.740
liquido do total de gastos com colocacéo de cotas.

(i) Series de cotas do fundo
Segue abaixo as séries de cotas emitidas pelo fundo:

Quantidade de Valor nominal

Descrigéo cotas integralizadas (R$) Total (R$ mil)
12 emissdo em 28/12/2012 4.014.340 96,71 388.227
22 emissdo em 28/06/2013 1.617.172 96,79 156.526

5.631.512 544.740

(@) O valor nominal das cotas de cada emisséo representa o valor das mesmas apds os custos de cada emissao

(if) Gastos com colocacéo de cotas

Estdo registrados como reducdo do patriménio liquido os gastos incorridos diretamente na
emissdo de 5.631.512 cotas (5.631.512 em 2017) no montante de R$ 18.411. (R$ 18.411 em
2017), abaixo descritos:
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i.  gastos com elaboragdo de prospectos e relatorios;
ii.  remuneracdo de servicos profissionais de terceiros (advogados, contadores, auditores,
consultores, profissionais de bancos de investimento, corretores etc.);
iii.  gastos com publicidade (inclusive os incorridos nos processos de road-shows);
iv. taxas e comissoes;
V. custos de transferéncia; e
Vi. custos de registro na CVM, entre outros.

Ressaltamos que ndo incluem &gios ou desagios na emissédo das cotas, despesas financeiras, custos
internos administrativos ou custos de carregamento.

Lucros acumulados
O Fundo encerrou o exercicio de 2018 com um acumulo de lucros no valor de R$ 270.443 (R$

199.192 em 2017).

Rendimentos distribuidos
O Fundo encerrou o exercicio de 2018 com um acumulo de rendimentos anunciados no valor de
R$ 307.585 (R$ 249.412 em 2017).

Politica de distribuicéo de resultados

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

O regulamento do Fundo prevé a distribuicdo dos rendimentos aos Cotistas, mensalmente, até o
15° dia do més subsequente ou, no caso deste ndo ser em dia (til, o dia Gtil imediatamente
anterior, subsequente ao recebimento dos recursos pelo Fundo.

A Administradora do Fundo € a responsével pelos célculos dos rendimentos a distribuir aos
cotistas.

Base de calculo
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e 2017, a distribui¢do de resultados aos cotistas
pode ser assim demonstrada:

2018 2017
Base de calculo - Fluxo de caixa operacional 58.786 58.682
Resultado minimo a distribuir (95%) 55.846 55.748
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Movimentacéo da distribuicdo e amortizacédo de cotas a pagar

2018 2017
Saldo inicial ndo distribuido 4.806 4.732
Rendimentos propostos no exercicio 58.173 57.779
Rendimentos e reducdo de patrimonio liquido pagos no exercicio (58.076)  (57.705)
Saldo pendente de distribuicéo 4.903 4.806

Em 31 de dezembro de 2018 os valores dos rendimentos propostos representaram 101,07%
(98,43% em 2017) do resultado calculado segundo o regime de caixa observado os procedimentos
orevistos no oficio — circular/CVM/SIN/SNC/N°01/2014.

Emissdo e amortizacdo de Cotas
Em 31 de dezembro de 2018 e de 2017, o capital subscrito € de R$ 544.740, equivalentes a
5.631.512 cotas, totalmente integralizado.

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacao da
Assembleia Geral de Cotistas, que definird os termos e condigdes de tais emissdes, incluindo,
sem limitacdo, a modalidade e o regime da oferta publica de tais novas cotas.

Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, serd outorgado aos
Cotistas o direito de preferéncia na subscrigdo de novas cotas, de acordo com os termos do
regulamento.

Sempre que houver desinvestimentos nos ativos integrantes do patriménio do Fundo, nos termos
e prazos legais, 0s recursos serdo preferencialmente reinvestidos em ativos imobiliarios. Caso a
instituicdo Administradora ndo identifique novos ativos imobiliarios e condicionada a aprovacgao
pela Assembleia Geral de Cotistas, 0s recursos serdo destinados a amortizacao de cotas
proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao Patrimoénio
Liquido.

No exercicio findo em 2018, ndo houve a ocorréncia de desinvestimentos e amortizages.

Remuneracdo da administragao

A Administradora receberd, pelos servicos prestados ao Fundo, a taxa de administracdo (“Taxa
de administragdo”) equivalente a 0,25% a.a. (vinte e cinco centésimos por cento) do valor do
Patriménio Liquido do Fundo da data de apuragdo, com base em ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias Uteis, sendo que o valor considerado como Patrimdnio Liquido do Fundo
da data de emisséo deveré ser atualizado anualmente pelo IGP-M.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 a taxa de administracdo totalizou R$ 1.803 (R$
1.716 em 2017) e representou 0,36% (0,33% em 2017) do patrimdnio liquido médio, o saldo a
pagar para a administradora em 31 de dezembro de 2018 é de R$ 149 (R$ 127 em 2017),
descontados os valores de honorarios contabeis e escrituragdo de cotas.
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(i)

Despesas de servigos de terceiros

Descricao

Taxa de fiscalizacdo da CVM
Taxa BM&F Bovespa
Honorarios pessoas juridicas (i)

Total

No exercicio findo em 2018, os honordrios de pessoas juridicas estdo compostos por

Santander Agéncias Fundo de
Investimento Imobiliario - FII
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2018 e 2017

2018 2017
48 46

9 9
180 221
237 276

despesas com auditoria externa

R$ 29 (R$ 28 em 2017), despesas com consultoria juridica R$ 4 (R$ 2 em 2017), despesas com servigos de avaliacdo
R$ 70 (R$ 191 em 2017) e vistoria de infraestrutura, apenas em 2018 no valor de R$ 77.

Despesas tributarias

Descricao

Imposto de Renda ndo compensavel
Total

Outras receitas e despesas

Descricao

Despesas bancarias
Transporte, correios, servi¢os de cartdrio e anbima
Total

Legislacdo tributaria
Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma
fechado, nos termos dos artigos 1.° e 2.°da Lei 8668/93, ndo é contribu

2018 2017
179 262
179 262

2018 2017

1 1
66 37
67 38

de condominio
inte de impostos tais

como PIS, COFINS, CSLL e Imposto de Renda, estando porém obrigado a retencéo do
imposto de renda na fonte incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicagdes

em renda fixa do saldo de caixa do fundo nos termos do artigo 35° de |

nstrugdo Normativa

da Receita Federal n.° 1.585/15, que podera ser compensado quando do recolhimento do

imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicdo de resultados aos

cotistas.

Conforme artigo 38° da Instrucdo Normativa da Receita Federal n.° 1.585/15, sujeita-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou socio,
cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%

(vinte e cinco por cento) das cotas do fundo.

Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao cotista:
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(i)  pessoa fisica:
(@)  osseus parentes até o 2° (segundo) grau; e
(b)  aempresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau; e

(if)  pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos 88 1° e 2° do art. 243 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Cotistas
As distribuicbes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencdo de 20% a titulo de Imposto

de Renda na Fonte.

Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas
A Lei 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso 111 do artigo 3° da Lei 11.033/04, de

isencdo do Imposto de Renda sobre as distribuicGes pagas a cotista Pessoa Fisica, nas
seguintes condicdes:

(i)  Cujo as cotas do fundo sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcéo organizado.

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

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

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

AlteragGes no regulamento
Nos exercicios findos em 2018 e 2017, ndo houve altera¢fes no regulamento do Fundo.

Servicos de tesouraria, escrituracao e custédia

Nos exercicios findos em 2018 e 2017, o servico de tesouraria do Fundo € prestado pela propria
Administradora e o servico de escrituracdo das cotas do Fundo é prestado pelo Itad Corretora
de Valores S.A.
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Rentabilidade do fundo
A rentabilidade é demonstrada como segue abaixo (Valores em Reais):

Distribui¢do do Rentabilidade Dividend Rentabilidade

Semestre PL inicial PL final semestre patrimonial (1) yield (2) 1+2
1° Semestre/2017 518.458 519.047 29.059 0,11% 5,60% 5,72%
2° Semestre/2017 519.047 494.520 28.721 -4,73% 5,53% 0,81%
1° Semestre/2018 494.520 494.949 28.777 0,09% 5,82% 5,91%
2° Semestre/2018 494.949 507.598 29.396 2,56% 5,94% 8,49%

(1) Obtido pela variagéo do patrimdnio liquido final sobre o patriménio liquido inicial.

(2) Obtido “Dividend Yield” pelo percentual da distribuicdo do semestre sobre o patriménio liquido
inicial.

(3) A rentabilidade foi obtida pela soma dos itens (1) e (2).

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

SAAG11, e no exercicio foram negociadas aos pregos de fechamento e médio no ultimo dia de
negociacdo, conforme demonstrado abaixo:

Data Preco de fechamento
31/12/2017 126,99
31/12/2018 128,70

Fatores de riscos

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores
mobiliérios de renda variavel. Os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do
resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas provenientes das loca¢oes dos
imoveis do Fundo.

Risco de liquidez

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

Assim sendo, espera-se que 0s cotistas estejam conscientes de que o investimento no Fundo
possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto
como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilagdo 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.
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Riscos tributéarios

O risco tributério consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual
alteracdo da legislacdo tributéria, mediante a criacdo de novos tributos, interpretacéo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéo de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

Risco de desapropriagdo

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

Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos im6veis do Fundo, os recursos obtidos
pelas indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacéo
do dano sofrido, bem como o atraso no seu pagamento pode impactar no desenvolvimento dos
negécios e consequentemente na rentabilidade do Fundo.

Riscos macroecondmicos gerais

E caracteristica das locagdes sofrerem variacdes em seus valores em fungéo do comportamento
da economia como um todo. Assim, o Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes
dos mercados de capitais e a conjuntura econémica do Brasil, tais como:

() Desaquecimento da economia

(b)  Oscilagdes das taxas de juros;

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

(e)  Liquidez dos mercados financeiros;

(f)  Riscos tributarios

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

Instrumentos financeiros

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

A Administracdo desses riscos € efetuada por meio da definicdo de estratégias elaboradas e
aprovadas pelos administradores do Fundo, ndo sendo realizadas aplicacfes de carater
especulativo que envolvam instrumentos financeiros derivativos, ou quaisquer outros ativos de
risco.
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A contratacdo e o controle de operaces financeiras sdo efetuados através de critérios gerenciais
periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e
perfil de mercado da entidade com a qual sdo realizadas.

Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliacdo tempestiva da posi¢édo consolidada do
Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as proje¢des futuras, como
forma de garantir o cumprimento do plano de negdcios definido e monitoramento dos riscos aos
quais esta exposta.

Seguem as descricGes dos riscos do Fundo:

Risco de mercado

O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento
financeiro flutue devido a varia¢fes nos precos de mercado. Os instrumentos financeiros
afetados pelo risco de mercado incluem aplicagdes financeiras e propriedade para investimentos.

Risco de taxa de juros
O Fundo possui aplicacdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais
possuem como referéncia (“benchmark’™) o DI (Deposito Interfinanceiro).

Adicionalmente, o Fundo ndo tem pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge” /
““swap” contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicacao dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigacgao 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 aplica¢des financeiras. O fundo restringe sua exposicao a riscos de crédito efetuando
seus investimentos em instituicGes financeiras de primeira linha.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de
planejamento e monitoramento de seus recursos financeiros disponiveis, garantindo o devido
cumprimento de suas obrigaces.

Anélise de sensibilidade

O Fundo aplica o CPC 40 (R1) — Instrumentos Financeiros - Evidenciacdo e o artigo 7° da
Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros mensurados no balanco patrimonial
pelo valor justo, o que requer divulgacéo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuracéo pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado
nos pregos de mercado, cotados na data de balangco. Um mercado é visto como ativo se 0s
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos
representam transacGes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.
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Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliag¢do. Essas técnicas maximizam o uso
dos dados adotados pelo mercado onde esté disponivel e confiam o menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluso no Nivel 2.

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 artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

(@)  Atabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo
em 31 de dezembro de 2018 e 2017:

Ativos 2018

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundos de investimento (nota 4b) 13.010 - -
Contas a receber de aluguéis (nota 5) - 5.645 -
Propriedade de investimento (nota 6) - - 497.850
Total do ativo 13.010 5.645 497.850
Ativos 2017

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundos de investimento (nota 4b) 12.305 - -
Contas a receber de aluguéis (nota 5) - 4.984 -
Propriedade de investimento (nota 6) - - 486.100
Total do ativo 12.305 4.984 486.100

Divulgacao de informacdes

A politica de divulgacao de informag®es relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacéo
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo,
envio de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizagéo aos cotistas de informacdes
periodicas, mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora
mantém servico de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgacao destas
informagdes em seu site.
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Outros servicgos prestados pelos auditores independentes

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

Outros servigos prestados para o Fundo

O Fundo manteve contrato de prestacdo de servicos com a empresa Synthesis Contébil Ltda.
para os servicos de contabilidade no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, e Ital
Corretora de Valores S.A. para servicos de escrituracéo.

Demandas judiciais

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