RELAT,(')RIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos Administradores e Cotistas do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SIA CORPORATE (Administrado pela BRB - Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Brasilia - DF

Opiniao

Examinamos as demonstracdes contabeis do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SIA CORPORATE
(“Fundo”) administrado pela BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e as respectivas demonstracées do
resultado, das mutacdes do patrimonio 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, exceto pelos efeitos decorrentes da secao intitulada “Base para opinidao com
ressalva” as demonstracées contabeis referidas acima apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SIA
CORPORATE em 31 de dezembro de 2017 e o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimentos.

Base para opinidao com ressalva

Saldos comparativos correspondentes

Em 31 de dezembro de 2015, o Fundo possuia registrado como investimento o empreendimento
denominado “Praca Capital/SIA Corporate”, no montante de R$145.263 mil, sendo o valor justo
determinado com base em laudo de avaliacdo econdomica com data-base de 30 de setembro de
2014. A administracao realizou novo laudo de avaliacao com data-base de 31 de outubro de 2015, o
qual indicou uma reducao no valor justo para R$113.000 mil, tendo sido aprovado em Assembleia de
cotistas realizada em 7 de marco de 2016. Esta reducdo no montante de R$32.263 mil apurada a
época, somente foi reconhecida contabilmente apds a assembléia realizada no decorrer do exercicio
de 2016. Como consequéncia, considerando a nao reapresentacdao dos saldos correspondentes
comparativos do exercicio de 2016, o saldo do ativo em 31 de dezembro de 2016 continua
impactado indevidamente pelo valor negativo no mesmo montante.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées contabeis”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas
normas.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido com ressalva.




Enfase

Chamamos a atencao para o fato descrito na nota explicativa n° 1, tendo que vista que em 09 de
marco de 2018 o habite-se do empreendimento “Praca Capital/SIA Corporate” foi expedido pelas
autoridades competentes. A BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. contratou
empresa de consultoria imobiliaria especializada visando a prospeccao de clientes para locacao das
unidades do empreendimento. A confirmacao dos fluxos de caixa referentes aos contratos de
aluguéis projetados no laudo de avaliacdo dependera do sucesso das acoes de prospeccoes e
marketing que estao sendo desenvolvidas. Nossa opinido nao contém modificacao relacionada a esse
assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sao 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 demonstracées contabeis do Fundo, como um todo e na formacao de nossa
opinido sobre essas demonstracdes contabeis, e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada
sobre esses assuntos.

Mensuracdo do valor justo do
empreendimento Praca Capital / SIA
Corporate

Resposta da auditoria ao assunto

Conforme nota explicativa n°5, o Fundo Com o auxilio dos nossos especialistas em

possui saldo relevante em investimento no
empreendimento  imobiliario  denominado
“Praca Capital/SIA Corporate” que, em 31 de
dezembro de 2017, monta em R$95.174 mil.
Considerando que esse tipo de investimento
nao possui valor de mercado em fontes
objetivas e observaveis, o seu valor justo foi
mensurado por meio de modelo de
precificacao (laudo de avaliacao), elaborado
por empresa especializada, que utilizou
técnicas de avaliacdo que incluem premissas
complexas e julgamentos significativos. A
utilizacdo de diferentes técnicas de
valorizacdao e premissas podem resultar em
estimativas de valor de mercado
significativamente diferentes. Desta forma
consideramos a mensuracao do valor de justo
desse investimento como um dos principais
assuntos de auditoria.

técnicas de avalicako de modelos de
precificacao, avaliamos a razoabilidade das
premissas, dos dados, dos parametros e das
informacdes utilizadas na determinacao dos
fluxos de caixa referentes aos contratos de
aluguéis projetados no laudo de avaliacdo.
Por meio de visitas ao local do
Empreendimento, avaliamos ainda
informacdes complementares, tais como, as
condicbes em que se encontrava O
Empreendimento (rede de agua, energia
elétrica, iluminacdo publica), area privativa
avaliada e localizacdo. Inspecionamos a
documentacdo legal do imoével como a
escritura publica e certiddo de oOnus.
Analisamos também se as divulgacoes
efetuadas nas demonstracdes contabeis,
descritas na nota explicativa n° 5, estao de
acordo com as regras aplicaveis. Com base
nas evidéncias obtidas por meio dos
procedimentos acima sumarizados,
consideramos que a carteira do Fundo esta
adequadamente apresentada em 31 de
dezembro de 2017.




Outras informacées que acompanham as demonstracdes contabeis e o relatério do auditor
independente

A administracdo do Fundo é responsavel por essas outras informacdes que compreendem a
demonstracao das evolucoes do valor da cota e da rentabilidade.

Nossa opiniao sobre as demonstracoes contabeis, nao abrange a demonstracao das evolucoes do
valor da cota e da rentabilidade e nao expressamos qualquer forma de conclusao de auditoria sobre
essa demonstracao.

Em conexao com a auditoria das demonstracées contabeis, nossa responsabilidade é a de ler a
demonstracao das evolucdes do valor da cota e da rentabilidade e, ao fazé-lo, considerar se essa
demonstracao esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstracdes contabeis ou com
nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcida de forma
relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distorcao relevante na
demonstracao das evolucoes do valor da cota e da rentabilidade, somos requeridos a comunicar
esse fato. Exceto quanto ao efeito mencionado na secao intitulada como “Base para opiniao com
ressalva”, nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstracées contabeis

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo dessas
demonstracoes contabeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis a
fundos de investimento, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracao de demonstracoes contabeis livres de distorcao relevante, independente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracdes contabeis, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstracoes
contabeis, a nao ser que a administracao pretenda liquidar o fundo ou cessar suas operacdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboracdo das demonstracdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées contabeis

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranca, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As
distorcées podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.



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 distorcao relevante nas demonstracées contabeis,
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 opinidao. O risco de nao deteccao de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdao, omissao ou representacées falsas intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao;

= Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar duvida significativa em relacao a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdao em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracées contabeis ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdoes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condicdes futuras podem
levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes contabeis,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracoes contabeis representam as correspondentes
transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com os 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.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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FUNDO DE INVESTIMENTO EM IMOBILIARIO SIA CORPORATE
CNPJ: 17.311.079/0001-74

Administrado pela BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 33.850.686/0001-69

NOTAS EXPLICATIVAS I‘-\SE DEMONSTRACOES CONTABEIS
REFERENTES AOS EXERCICIOS DE 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E 2016

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracoes contabeis 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 divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatorio
porque as consequéncias adversas de tal comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Brasilia-DF, 28 de marco de 2017.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS
CRC 2SP 013846/0-1 S -DF

Alfredo Ferreira Marques Filho
Contador CRC 1 SP 154954/0-3 S -DF
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FUNDO DE INVESTIMENTO EM IMOBILIARIO SIA CORPORATE
CNPJ: 17.311.079/0001-74

Administrado pela BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 33.850.686/0001-69

BALANCO PATRIMONIAL
Em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de reais)
ATIVO 2017 2016
CIRCULANTE 100.932 102.790
DISPONIBILIDADES 15 15
DEPOSITOS BANCARIOS 15 15
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS 100.633 102.501
LIVRES 100.633 102.501
COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO 5.459 5.201
COTAS DE FUNDO DE RENDA FIXA 5.459 5.201
PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO 95.174 97.100
IMOVEIS 95.174 97.100
OUTROS CREDITOS 284 474
DIVERSOS 284 474
DEVEDORES DIVERSOS-PAIS 284 474
TOTAL GERAL DO ATIVO 100.932 102.790
PASSIVO
CIRCULANTE 3.626 3.791
DIVERSAS 3.626 3.791
PROVISAO P/PAG A EFETUAR 3.317 3.293
QUTRAS DESP ADMINISTRATIVAS 27 3
OUTROS PAGAMENTOS 3.290 3.290
VALORES A PAGAR A SOCIED.ADMINISTRADORA 39 47
IAXA DE ADMINLS | RACAQ 39 4/
CREDORES DIVERSOS-PAIS 270 451
PATRIMONIO LIQUIDO 97.306 98.999
PATRIMONIO IiQUIDO 4.277 4.269
CAPITAL SOCIAL 4.277 4.269
VARIACOES NO RESGATE DE COTAS 4.277 4.269
LUCROS OU PREJUIZOS ACUMULADOS 93.029 94.730
LUCROS OU PREJUIZOS ACUMULADOS 93.029 94.730
TOTAL GERAL DO PASSIVO 100.932 102.790
Ag notas explicativas da Administradora s3o parte integrante das demonstragfes contdbeis.
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FUNDO DE INVESTIMENTO EM IMOBILIARIO SIA CORPORATE

CNPJ: 17.311.079/0001-74

Administrado pela BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 33.850.686/0001-69

Demonstracdo das mutagoes do patrimonio liquido
Em 31 de dezembro de 2017
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

Cotas de Lucros
investimentos (prejuizos)

integralizadas Acumulados Total
PATRIMONIO LfQUIDO EM 31.12.2016 80.050 18.949 98.999
Cotas emitidas - - -
Lucro liquido do exercicio (1.701) (1.701)
Valores distribuidos 8 - 8
PATRIMONIO LIQUIDO EM 31.12.2017 80.058 17.248 97.306

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées contabeis.
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FUNDO DE INVESTIMENTO EM IMOBILIARIO SIA CORPORATE

CNPJ: 17.311.079/0001-74

Administrado pela BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 33.850.686/0001-69

Demonstracao do Resultado
Em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de Reais)

Composicdo do resultado do periodo

Renda de titulos de renda fixa e outras TVM
Valorizagao/desvalorizagdo a preco de mercado
Resultado nas negociagdes

Outras rendas
Receitas com imdveis

Demais Despesas
Remuneracdao da Administragao
Auditoria e custddia
Taxa de fiscalizagdo
Despesas com imoveis
Distribuicdo prémio de locagao
Outras despesas

Lucro liquido do periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

2017

207

207

13.300
13.300

(15.208)
(490)
(34)

(32)
(1.926)
(12.649)
(77)

(1.701)

2016

538

538

15.023
15.023

(63.371)
(598)
(29)

(45)
(62.645)

(54)

(47.810)
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FUNDO DE INVESTIMENTO EM IMOBILIARIO SIA CORPORATE
CNPJ: 17.311.079/0001-74

Administrado pela BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 33.850.686/0001-69

Demonstracao dos Fluxos de Caixa
Em 31 de dezembro de 2017 e 2016
Método Indireto
(Em milhares de Reais)
2017 2016

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Aplicagdo em fundos (212) (5.298)

Venda de titulos 5.828 -

Compra de titulos (5.872) (3.313)

Resgate de fundos 218 4.258

Resgate de titulos - 2.248

Prémio locagdo 13.492 16.588

Despesa de prémio locagdo (12.433) (13.763)

IR - Liqg distribuicdo de rendimento (210) -

IR - Prémio locagéo (190) (50)

Pagamento de despesas com taxa de custddia (34) -

Pagamento de despesas com taxa de administragdo (465) (615)

Pagamento de outras despesas administrativas (67) -

Pagamento de despesas taxa de fiscalizagdo - (39)

Pagamento de despesas com prestadores de servigos (55) (13)

Pagamento de despesas com servigos de terceiros - (68)
Caixa liquido das atividades operacionais - (65)
Variacgao liquida de caixa e equivalentes de caixa - (65)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo 15 80
Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo 15 15
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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FUNDO DE INVESTIMENTO EM IMOBILIARIO SIA CORPORATE
CNPJ: 17.311.079/0001-74

Administrado pela BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 33.850.686/0001-69

NOTAS EXPLICATIVAS I‘-\SE DEMONSTRACOES CONTABEIS
REFERENTES AOS EXERCICIOS DE 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E 2016

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

NTTEE] Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario - FII Sia Corporate foi constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo indeterminado de duragdo, nos termos da Lei n.° 8.668,
de 25 de junho de 1993, e pelas Instrugdes da CVM n° 472/08, 516/11 e 517/11.

O Fundo foi constituido em 12 de novembro de 2012 e teve inicio de suas atividades com
0 encerramento da 12 oferta em 26.02.2014. Em 15.10.2014, o fundo comunicou a
abertura da segunda oferta e recebeu deferimento do pedido de lista na BM&FBovespa
em 20.10.2014. A Custodia e a Controladoria (Contabilidade) do Fundo foi transferido
para a Administradora BRB-DTVM S/A em 04 de maio de 2015. A segunda oferta do
Fundo teve o mesmo objetivo da primeira, que foi a aquisicdo e exploracdao, mediante o
arrendamento ou a locagdo, dos Ativos Alvo do Empreendimento. O Empreendimento é
objeto de incorporacdo imobilidria, nos termos da Lei n® 4.591/64, e o seu memorial de
incorporagdo sera levado a registro nas matriculas 81661, 81662, 81663, 81664, 81665,
81666, 81667, 81668, 81669, 81670, 81671, 81672, 81673, 81674, 81675, 81676,
81677, 81678, 81679, 81680, 81681, 81682 do Empreendimento. A incorporacao do
Empreendimento foi submetida ao regime de afetacao, nos termos da Lei n® 10.931, de
02 de agosto de 2004 (“Lei n® 10.931/04"), pelo qual o terreno e as cessdes objeto da
incorporagao imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-
se-do apartados do patrimbnio da Incorporadora e constituem patrimoénio de afetagdo,
destinado a consecugdo da incorporagdo correspondente e a entrega das unidades
imobilidrias aos respectivos adquirentes.

O Fundo destina-se aos investidores qualificados, nos termos do artigo 109 da Instrucao
CVM n© 555/14, observado que (i) todos os fundos de investimento serdo considerados
investidores qualificados, mesmo que se destinem a investidores ndo qualificados,
conforme previsto na Instrugdo CVM n© 476; e (ii) as pessoas naturais e juridicas
mencionadas no inciso IV do artigo 109 da Instrucdo CVM n© 555/14 deverao subscrever
ou adquirir, no ambito da oferta, valores mobilidrios no montante minimo de R$
1.000.000,00 (um milhao de reais).

A performance dos investimentos do Fundo, conforme previstos neste Regulamento, esta
sujeita aos riscos inerentes aos Contratos de Locacdo dos imdveis integrantes do
patrimonio do Fundo e a demanda por sua locagdo em uma eventual hipdtese de
vacancia, bem como a outros fatores de riscos. O Gestor e/ou o Administrador ndo
poderao ser responsabilizados por eventuais variacdes na performance do Fundo
decorrentes do risco de crédito dos Locatarios e/ou vacancia dos imoéveis integrantes do
patriménio do Fundo.

NITEW Elaboracdo das demonstracées contabeis

a) Foram preparadas de acordo com as praticas contabeis aplicaveis aos fundos de
investimento e as normas previstas no Plano Contabil dos Fundos de Investimento
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FUNDO DE INVESTIMENTO EM IMOBILIARIO SIA CORPORATE
CNPJ: 17.311.079/0001-74

Administrado pela BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 33.850.686/0001-69

NOTAS EXPLICATIVAS I‘-\SE DEMONSTRACOES CONTABEIS
REFERENTES AOS EXERCICIOS DE 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E 2016

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

(COFI) e demais orientagdes emanadas da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM),
principalmente das Instrugdes Normativas n.© 472/2008 e n.© 516/2011, artigo 23.

b) Na elaboragdo dessas demonstracGes contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacdao dos valores dos ativos e
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da
efetiva liquidagao financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderdo ser diferentes dos estimados.

c) As presentes demonstracées contabeis foram aprovadas pela BRB-DTVM em 27 de
margo de 2018.

=X Descricdo das principais praticas contabeis

a) Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.
b) Mensuracdo dos ativos financeiro

Os ativos financeiros sao mensurados ao valor justo, sem deducao de custos estimados
de transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado
como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes
bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia em uma transacdo em
condicOes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo
de um investimento financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo (“preco cotado” ou “preco de mercado”).

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo é estimado com base em técnica de avaliacdo normalmente adotadas pelo
mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a
ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de riscos associadas a ele.

c) Reconhecimento de variagOes de valor justo

Como regra geral, variagbes no valor justo de ativos e passivos financeiros, sao
reconhecidos na demonstragao do resultado, em suas respectivas conta de origem.

d) Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variagdes monetarias.
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FUNDO DE INVESTIMENTO EM IMOBILIARIO SIA CORPORATE
CNPJ: 17.311.079/0001-74

Administrado pela BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 33.850.686/0001-69

NOTAS EXPLICATIVAS I‘-\S,o DEMONSTRACOES CONTABEIS
REFERENTES AOS EXERCICIOS DE 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E 2016

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Os langamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e
“nao circulantes” (com prazo de vencimento superior a 365 dias).

NTEEE Instrumentos financeiros de natureza nio imobiliaria

a) Cotas de fundos de investimento

O Fundo mantém em sua carteira investimento nas seguintes cotas de fundo de
investimento:

Em R$ mil

31.12.2017
Cotas de fundos de investimento 5.459
BRB FI EM RF PUB LP 5.459

b) E vedada ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais
operacgdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial.

M= Propriedade para Investimento

a) Cotas de fundos de investimento imobiliario

Em R$ mil
31.12.2017 31.12.2016
Imoveis 95.174 97.100
SIA 95.174 97.100

Relagao dos imoéveis:

a) Imdvel: Praca Capital

Matricula: 56.305 a 56.311; e, 45.359, 45.361; e, 56.775, 68.011, 64.708, 64.709,
56.660 e 63.661.

Cartoério: 1° Oficio de Registro de Imoveis do Distrito Federal

Endereco: SIA - Trecho 01 - Lotes 630 a 780 - Brasilia - DF

Area de terreno: 32.000,00 m?2

Area Privativa em Avaliagdo: 11.179,13 m=2

Valor do imovel em 31/12/2017: R$ 95.174
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Métodos para determinacdo do valor justo

Foi contratada em outubro de 2017 a Cushman & Wakefield Brazil para realizar a
avaliacdo dos imdveis com o objetivo de determinar seus valores de mercado para venda
e locagdo. Foram adotadas as metodologias usuais de avaliagdo de ativos.

Por conta da exclusividade do empreendimento limitando a amostra comparativa e a
caracteristica do imovel gerador de renda, o valor de venda do imdvel foi determinado
através do Método de Renda, com a utilizacdo de fluxo de caixa descontado.

NEXE Gerenciamento de riscos
1. Fatores de risco.

Ndo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica
de Investimento delineada neste Regulamento, os investimentos do Fundo estdo, por
sua natureza, sujeitos a riscos, podendo, assim, gerar perdas até o montante das
operacodes contratadas e nao liquidadas. Os riscos descritos abaixo ndo sao os Unicos aos
quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
situagao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados
por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao seja atualmente
de conhecimento do Administrador e do Gestor, que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento.

1.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os
Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e
aplicacoes do Fundo, conforme descritos abaixo, nao havendo, garantias, portanto, de
que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos
Cotistas.

1.2. As aplicagdes dos Cotistas ndao contam com garantia do Administrador, do Gestor,
do Custodiante e do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

1.3. Riscos Associados ao Setor Imobiliario:

a) Risco de exposigdo associado a locacdo, arrendamento e venda de imdveis. A atuacgdo
do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de
bens imdveis em certas regides, a demanda por locacbes 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 alienagao dos Ativos Alvo

gue integram o seu patrimonio.
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Além disso, os bens imoveis podem ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para imoveis residenciais,
escritorios, shopping centers, galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcgdo de tributos e tarifas publicas e (ii)
da interrupgdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento
de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo poderd sofrer um efeito material adverso na sua condicao
financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

b) Risco de adversidade nas condicdes econ6micas nos locais onde estao localizados os
Ativos Alvo.

Condigoes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de
locacdo ou venda de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento
desses valores. Se os Ativos Alvo ndao gerarem a receita esperada pelo Administrador, a
rentabilidade das Cotas do Fundo podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Alvo estd sujeito a variagbes em funcgao
das condigcdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas condicdes
pode causar uma diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no
valor de mercado dos Ativos Alvo podera impactar de forma negativa a situacao
financeira do Fundo, bem como a remuneragao das Cotas.

c) Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos
Ativos Alvo, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagbes ou
locar espagos para novos inquilinos.

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas proximas as
gue se situam os Ativos Alvo poderd impactar a capacidade do Fundo em locar ou de
renovar a locacdo de espagos dos Ativos Alvo em condigbes favoraveis, o que podera
gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

d) Risco de sujeicdo dos Ativos Alvo a condicOes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario.

Alguns contratos de locagao comercial sdo regidos pela Lei de Locagcao, que, em algumas
situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acgdo
renovatodria, sendo que para a proposicao desta acao € necessario que (a) o contrato
seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os
contratos de locagdo 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 agao seja proposta com
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antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo
do contrato de locagcao em vigor.

Nesse sentido, as acles renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso
materializados, podem afetar adversamente a condugdo de negocios no mercado
imobiliario: (i) caso o proprietario decida retomar o espago ocupado por determinado
locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acgdo
renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acgdo renovatéria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagdo, ficando a critério do Poder
Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo estad sujeito a
interpretacdo e decisao do Poder Judicidrio e eventualmente ao recebimento de um valor
menor de aluguel dos Ativos Alvo.

e) Depreciagao do investimento.

Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da obsolescéncia do
imovel ao longo do tempo, podendo acarretar na necessidade de realizagdo de obras da
construgdo e substituicdo de equipamentos e manutengdo do imovel.

f) Taxa de Ocupacgao Imobiliaria.

A retracdo do crescimento econdmico pode ocasionar redugdo na ocupacdao dos imdveis.
A redugdo da taxa de ocupacdo pode nao sé reduzir a receita de um fundo de
investimento pela vacancia de seus imodveis, mas também gerar redugdo nos valores dos
aluguéis. Sendo assim, o empreendimento pode ndo vir a obter o sucesso pretendido,
prejudicando o plano de rentabilidade estimado.

2. Riscos Relacionados ao Investimento em FII

a) Riscos relacionados a liquidez. A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento
imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizacdo do
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, nao admitindo o resgate
convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento
de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario
terem dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario,
inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas,
mesmo sendo estas objeto de negociacao no mercado de bolsa ou de balcdao organizado.
Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.
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b) Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobilidrio € uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda
variavel, o que pressupbe que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da
administragdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao, os valores
a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez,
dependerd preponderantemente das receitas provenientes do beneficiamento e da
alienagao dos Ativos Alvo.

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que |lhes serdo pagos a
partir da percepcdo, pelo Fundo, dos valores recebidos pelo Fundo, assim como pelos
resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos ativos de renda fixa que o Fundo
podera adquirir, sendo que os recursos deverdo ser aplicados em Ativos de Renda Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de
captacao de recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos Ativos Alvo, desta forma, os
recursos captados pelo Fundo poderao aplicados nos Ativos de Renda Fixa, conforme
acima especificados.

c) Risco relativo a concentragdo e pulverizagdo. Podera ocorrer situagdo em que um
unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdao ou mesmo a totalidade
das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos
Cotistas.

d) Risco de diluicdo. Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

3. Gestao dos Riscos:

Ndo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica
de Investimento delineada neste Regulamento, os investimentos do Fundo estdo, por
sua natureza, sujeitos a riscos, podendo, assim, gerar perdas até o montante das
operagoes contratadas e ndo liquidadas. Os riscos descritos acima ndo sdo os Unicos aos
quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
situagao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados
por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo seja atualmente
de conhecimento do Administrador e do Gestor, que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento. No entanto o Administrador conta com gerenciamento de
riscos atuantes pertencentes ao Conglomerado BRB.
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4. Riscos Adicionais:
a) Ndo existéncia de garantia de eliminagdo de riscos.

As aplicagOes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do Gestor
ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, do
Gestor ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC.

L\ [1=-W/ EmissOes e resgates de cotas

a) As cotas integralizadas sdao avaliadas pela Administradora com base no patrimonio
liguido, sendo o seu valor patrimonial divulgado mensalmente no site da administradora
e na CVM.

b) Ndo havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do prazo de duracdo do Fundo ou
na hipotese de sua liquidacdo. Entretanto, na liquidacdo total ou parcial de quaisquer
investimentos integrantes da carteira do Fundo, o produto oriundo de tal liquidagdo sera
utilizado para amortizacdo das cotas.

Remuneracdo da administradora

O Fundo pagara uma taxa de administracdo anual, em valor equivalente a 0,50% do
Patrimonio Liquido do Fundo, com remuneracdo minima mensal de R$ 27.000,00 (vinte e
sete mil reais), ou seja, das 02 (duas) aquela que for maior, corrigida anualmente pelo
IGP-M/FGV, calculada e provisionada todo Dia Util & base de 1/252 (um inteiro e
duzentos e cinquenta e dois avos) ("Taxa de Administracao”).

A Administradora ndo receberd Taxa de Performance, e nem serd cobrada taxa de
ingresso ou de saida do Fundo.

Em 31 de dezembro de 2017 foi pago a titulo de taxa de administracdo o montante de
R$ 490 (R$ 598 em 2016).

NEK Legislacdo tributaria

A Lei n® 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de
tributacao sobre a sua receita operacional, desde que:

I - Distribuam, pelo menos, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de

caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano; e
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II - Apliguem recursos em empreendimentos imobilidarios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% das Cotas.

§1° - De acordo com o inciso II do paragrafo Unico do artigo 3° da Lei n® 11.033/04,
conforme alterada, ndao havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na
declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos
pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, observados cumulativamente os seguintes
requisitos:

I - O Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% do montante de Cotas emitidas
pelo Fundo e cujas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10%
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;

II - O Fundo conte com, no minimo, 50 Cotistas; e

III - As Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado.

§20 - Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no
sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos Incisos I e II do
paragrafo anterior; ja quanto ao inciso III do paragrafo anterior, o Administrador
mantera as Cotas registradas para negociacao secundaria.

§3° - No caso de inobservancia das condigdes legais impostas a isencao das pessoas
fisicas a tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral de
aplicacdo da aliquota de 20% para os recolhimentos.

8§40 - Nos termos do inciso II do artigo 18 da Lei n° 8.668/93, com as alteragbes
introduzidas pela Lei n°® 9.779/99, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos na
alienacdo ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
tributacdo pelo Imposto de Renda a aliquota de 20% na fonte, no caso de resgate de
Cotas, ou conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos
em renda variavel nos casos de alienacdao de Cotas. Ressalte-se que no caso de pessoa
juridica, o recolhimento do Imposto de Renda nesta hipdtese se dara a titulo de
antecipagdo do imposto devido.

NITEET Politica de distribuicdo de resultados
a) A Assembleia Geral de Cotistas a ser realizada anualmente, em até 4 meses apds o
término do exercicio social, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados

liguidos auferidos no respectivo exercicio social, apurados em conformidade com o
disposto na Instrucdo CVM n° 516.
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b) O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os rendimentos do Fundo
serdo distribuidos mensalmente, a titulo de antecipacdo, até o 10° Dia Util de cada més,
aos Cotistas que estiverem registrados como tal no fechamento do ultimo Dia Util do
més imediatamente anterior ao do respectivo pagamento.

NI=EE] Demandas judiciais

N3o ha registro de demandas judiciais envolvendo a Administradora a respeito do Fundo.
NTTEEP] Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento as Instrugbes n.° 472/08 e n.° 555/14, da Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM), a Administradora ndo contratou nem teve servicos prestados pelo
auditor independente responsavel pelo exame das demonstracdes contabeis relacionados
aos fundos de investimento administrados que nao aos servigos de auditoria externa. A
politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com os critérios internacionalmente aceitos, tal como o fato de que o auditor ndo
deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

A remuneragdo do auditor independente, pelos servigos prestados em cada exercicio
social do Fundo, correspondera sempre a um montante fixo anual, a ser pago
mensalmente, de forma proporcional, ou em um sé ato, até o limite anual de até R$ 10,
sendo que a contratacdo de servicos de auditoria independente por valor superior ao
limite anual acima devera ser aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, constituindo a
remuneracdo do referido prestador de servigos encargo do Fundo e, portanto, nao
estando incluso na Taxa de Administracao.

No exercicio, foi apurada a importancia de R$ 3 (R$ 2 em 2016) a titulo de despesa com
taxa de auditoria.

NITEEE] Politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais

Nas deliberagdes das Assembleias Gerais de Cotistas, a cada Cota sera atribuido o direito
a um voto.

a) Ainda que nao comparegam a Assembleia Geral, os Cotistas poderdao votar por meio
de carta ou corresgondéncia eletronica, desde que tal comunicacdo seja recebida com,
no minimo, 1 Dia Util de antecedéncia da data de realizacdo da respectiva Assembleia
Geral de Cotistas. Os Cotistas que participem das Assembleias Gerais por meio de tele
ou videoconferéncia, também poderdo votar por fac-simile ou correio eletr6nico
digitalmente certificado, desde que possivel a comprovacao do voto durante a realizagao
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da respectiva Assembleia Geral e desde que o resultado da votacdo seja proclamado pelo
Presidente da Assembleia com indicagdo daqueles que participaram por tele ou
videoconferéncia, sendo, ainda, admitida a gravacdo das mesmas.

b) As deliberacdes das Assembleias Gerais de Cotistas serdo tomadas pela maioria
simples dos votos dos Cotistas presentes as Assembleias Gerais, com excecdo das
matérias indicadas nos subitens “a”, “b”, “k” e “I” do item 10.1 do Regulamento do
Fundo, que dependerdo da aprovacao de Cotistas que representem, no minimo, a
maioria absoluta das Cotas subscritas, ou seja, titulares representando metade mais
uma das Cotas subscritas pelo Fundo.

NITEEY] Alteracdes no regulamento

Ocorreu alteracdo, conforme Instrumento Particular da Administracdo de 17 de outubro
de 2017:

Alteragdo do Regulamento do Fundo referente ao item 8.11 do capitulo VIII - Politica de
Investimento, aprovando que a parcela do patriménio do fundo que ndo estiver aplicada
na aquisicao dos Ativos Alvos e ndo for objeto de distribuicdo antecipada de resultados,
podera ser aplicada em fundos de investimento com liquidez diaria, geridos pela BRB
DTVM cujo regulamento permita apenas aplicagdes em titulos publicos federais ou
operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos federais.
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(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

NTTEEE Rentabilidade e evolugdo da cota

Rentabilidade em %

Data Valor da Cota Fundo CDI MZ?:Iti:nIJI::IsoaI
R$ Mensal Acumulada (*) Mensal Acumulada (*)
31/12/2016 69,242736 107.679
31/01/2017 69,277762 0,05% 0,05% 1,08% 1,08% 99.030
28/02/2017 69,304887 0,04% 0,09% 0,86% 1,95% 99.067
31/03/2017 69,366144 0,09% 0,18% 1,05% 3,02% 99.124
30/04/2017 69,365213 0,00% 0,18% 0,79% 3,83% 99.178
31/05/2017 69,368668 0,00% 0,18% 0,93% 4,79% 99.180
30/06/2017 69,371508 0,00% 0,19% 0,81% 5,64% 99.182
31/07/2017 69,365505 -0,01% 0,18% 0,80% 6,48% 99.187
31/08/2017 69,368886 0,00% 0,18% 0,80% 7,33% 99.192
30/09/2017 69,395205 0,04% 0,22% 0,64% 8,01% 99.205
31/10/2017 69,387698 -0,01% 0,21% 0,64% 8,70% 99.212
30/11/2017 69,416603 0,04% 0,25% 0,57% 9,32% 99.227
31/12/2017 68,058668 -1,96% -1,71% 0,54% 9,91% 99.048
(*) Percentual acumulado desde a data de 01/01/2017 até a data de 31/12/2017
Patrimonio liquido médio do fundo de 01/01/2016 @ 31/12/2016....c.ccvvvieieieinanannnnannnns R$ 120.346
Patriménio liquido médio do fundo de 01/01/2017 @ 31/12/2017. uiuiieiiuiieiniinannianannnns R$ 99.153

A rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura.

Andréa Moreira Lopes
Diretora de Administracao de Recursos

de Terceiros

Ricardo José Duarte Rodrigues
Contador CRC/DF N.© 022389/0-9
CPF: 970.107.661-34
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