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Opiniéo

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo
Renda Varejo — Fll (*Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro
de 2019 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutac¢des 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¢céo patrimonial e financeira do
Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo — Fll em 31 de dezembro de
2019, o desempenho de suas operacgdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas 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, estdo descritas na
secao intitulada a seguir “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras”. Somos independentes em rela¢éo ao Fundo, de acordo com 0s principios
éticos relevantes previstos no Codigo 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
0s 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
formacé&o de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opinido 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 demonstracées
financeiras tomadas em conjunto.
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NG6s cumprimos as responsabilidades descritas na se¢éo intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagcéo a esses
principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducgéo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢des
significativas nas demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa
opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

1. Reconhecimento de receita sobre contratos de locacdo

Consideramos o reconhecimento das receitas sobre contratos de locacéo (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 no 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 reducao de volatilidade e sazonalidade das receitas de aluguel, de forma que
o reconhecimento dos valores de receita com aluguéis seja realizado ao longo do prazo
contratual, independente do prazo de recebimento dos valores formalizados em cada
contrato. Conforme divulgado na nota explicativa n® 6, em 31 de dezembro de 2019 o saldo
de contas a receber de aluguéis era de R$ 6.684 mil, que representava 0,93% do patrimonio
liquido e, durante o exercicio de 2019, foi reconhecido pelo Fundo, a titulo de receita de
aluguéis, o montante de R$ 41.815 mil.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distorcéo relevante relacionada
com o reconhecimento da receita sobre contratos de locacéo incluiram, mas nao foram
limitados a:
andlise da adequacao e aderéncia das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no
reconhecimento de receitas, inclusive as relativas a concessao de descontos, caréncia,
incentivos e abatimentos;
recélculo da receita de aluguéis do exercicio para uma amostra de contratos de
locacao, considerando especificidades contratuais de linearizacdo da receita; e
acompanhamento da evolucao da receita no exercicio, analisando variagbes
inconsistentes as nossas expectativas, determinadas com base em nosso
conhecimento do Fundo e da industria.

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

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 informacdes 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 determinacao do valor justo de propriedades para
investimento como um principal assunto de auditoria dada a representatividade desses
ativos em relagéo ao patrimonio liquido do Fundo, bem como em fungéo da complexidade
envolvida na metodologia de mensuracao utilizada, além do alto grau de julgamento na
determinacgéo das premissas adotadas para a apuracao do valor justo das propriedades
para investimento. Conforme divulgado na nota explicativa n° 8, em 31 de dezembro de
2019 o saldo de propriedades para investimento era de R$ 671.812 mil, que representava
92,98% do patrim6nio liquido e, durante o exercicio de 2019 foi reconhecido pelo Fundo, a
titulo de ajuste positivo de valor justo das propriedades para investimento, o montante de R$
102.096 mil.

Para fins da apuracédo do valor justo das propriedades para investimento a Administradora
do Fundo contrata consultores independentes para a avaliagdo das propriedades para
investimento a0 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 mensuragao 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 mensuracéo. Revisamos as informacdes 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® 8 as
demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuracgéo do
valor justo da propriedade para investimento, que esta consistente com a avalia¢do da
Administradora do Fundo, consideramos que os critérios e premissas de valor justo
adotados pela Administradora do Fundo séo aceitaveis, no contexto das demonstracdes
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 determinacéo 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 consideragdo, também, a base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM
n° 1/2014. Consideramos a determinagéo da base de calculo para a apuragéo dos valores
de rendimentos a serem distribuidos aos cotistas como um principal assunto de auditoria
dado que a base de célculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adicdes
e/ou exclusdes considerando as obrigac¢des incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida
a apreciacao dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.
Conforme divulgado na nota explicativa n° 11, em 31 de dezembro de 2019, a
Administradora do Fundo apurou o montante de R$ 51.283 mil como a base de calculo para
a determinacédo de rendimentos a distribuir aos cotistas e o montante de R$ 48.719 mil a
titulo de resultado minimo a distribuir aos cotistas, tendo sido pago aos cotistas 0 montante
de R$ 47.107 mil ao longo do exercicio de 2019.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo da exatiddo matematica do
calculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e anélise de
sua conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adi¢cdes e
exclusdes incluidas na base de calculo com as respectivas documentag¢des 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 obrigacfes presentes de desembolsos
de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo de rendimentos a distribuir aos
cotistas.

Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa n® 11.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com
a avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os critérios utilizados
pela Administradora do Fundo para os calculos de distribuigdo de rendimentos ao cotista do
Fundo derivadas da base de calculo descrita no Oficio Circular CVM n° 1/2014 para suportar
a base de célculo e informacgdes incluidas no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.
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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 ele
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras
livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo € responsével
pela avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
0s assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil
na elaboracéo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacgoes.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢do 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 ndo uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des 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 financeiras.

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo
de distorcao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, j4 que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omisséo
ou representacoes falsas intencionais.
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e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o
objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administradora do Fundo.

¢ Concluimos sobre a adequacgéo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil
de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigbes que possam levantar divida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclustes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em

continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetudo das demonstracgdes financeiras,
inclusive as divulgacbes e se as demonstragbes financeiras representam as
correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacado adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos,
do alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacfes
significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que
eventualmente tenham sido identificadas 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 0s eventuais relacionamentos ou assuntos que

poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as
respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstrag@es 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 divulgag&o 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 comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicac¢do para o
interesse publico.

Séo Paulo, 23 de margo de 2020.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
\.CRC-2SP034519/0-6

(4

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

\



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo — FlI

CNPJ: 15.576.907/0001-70

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda.)

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais)
Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Ativos Financeiros Imobiliarios
AplicacOes Financeiras
Depdsito em poupanga em consignagéo
Contas a Receber de Aluguéis
Imposto de renda na fonte a compensar
Outros Valores a Receber

Nao Circulante

Ativos Financeiros Imobiliarios
Contas a Receber de Aluguéis

Investimento
Participaces societarias
Quotas de fundos de investimento
Propriedades para Investimento
Imoveis Acabados
Imoveis em Construcao

Total do Ativo

Passivo

Circulante

Taxa de Administracdo

Obrigacdes Fiscais e Previdenciarias a pagar
Distribuic6es de resultados a pagar

Demais Valores a Pagar

Obrigacdes por aquisi¢do de imoveis
Receita res sperata a apropriar

N&o Circulante
Receita res sperata a apropriar

Total passivo
Patriménio Liquido

Cotas Integralizadas
Lucros acumulados

Total do Passivo e Patrimonio Liquido

Nota 2019 % PL 2018 % PL
35.052 4,85% 103.121 23,85%
4 28.094 3,89% 59.268 13,71%
5 - 0,00% 40.045 9,26%
4 - 0,00% - 0,00%
6 6.684 0,93% 3.046 0,70%
208 0,03% 135 0,03%
66 0,01% 627 0,15%
716.499 99,17% 332.768 76,96%
10.200 1,41% - 0,00%
6 10.200 1,41% - 0,00%
706.299 97,75% 332.768 76,96%
34.487 4,77% 23.532 5,44%
7 34.487 4,77% 23.532 5,44%
671.812 92,98% 309.236 71,52%
8.a 668.379 92,51% 287.652 66,52%
8.b 3.433 0,48% 21.584 4,99%
751.551 104,02% 435.889 100,81%

Nota 2019 % PL 2018 % PL
17.929 2,48% 3.482 0,81%
13 256 0,04% 89 0,02%
700 0,10% 4 0,00%
11 8.074 1,12% 2.836 0,66%
405 0,06% 553 0,13%
9 7.894 1,09% - 0,00%
600 0,08% - 0,00%
11.100 1,54% - -
11.100 1,54% - 0,00%
29.029 4,02% 3.482 0,81%
10 722.522 100,00% 431.768 99,85%
10.a 568.047 78,62% 388.002 89,73%
154.475 21,38% 43.766 10,12%
751.551 104,02% 435.250  100,66%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo — FlI

CNPJ: 15.576.907/0001-70

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda.)
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstragdes de resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto o lucro por cotas)

Propriedades para Investimento

Receitas de Aluguéis

Ajuste a Valor Justo

Receita com vendas de propriedades para investimento
Custos de propriedades para investimentos vendidas
Outras despesas com propriedades para investimentos
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Rendimentos de Letras de Crédito Imobiliario
Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Resultado Liquido de Atividades Imobilidrias
Outros Ativos Financeiros

Receita Financeira Liquida

Ganho de capital por vendas de quotas de Fll

Outras Receitas/Despesas

Taxa de administracdo

Demais Despesas administrativas

Despesas com Servigos de Terceiros

Despesas Tributarias

Lucro Liquido do Exercicio

Quantidade de cotas em circulacéo

Lucro Liquido por cota - R$

Nota 2018 2018
6 41.815 30.219
8.c 102.096 (3.466)
12 20.200 -
12 (11.960) -
(1.899) -

150.252 26.753

5 1.072 5.665
1.072 5.665

151.324 32.418

4 13.014 5.482
3.475 -

13 (1.587) (1.293)
14 (118) (148)
15 (2.166) (909)
16 (1.527) (85)
162.415 35.465

5.721.310 405.000

28,39 87,57

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo — FlI
CNPJ: 15.576.907/0001-70

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda.)
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstraces das mutagdes do patrimonio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais)

Cotas Lucros

Nota Integralizadas Acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2017 388.002 43.766 431.768
Lucro Liquido do exercicio 35.465 35.465
Distribuicdo de resultado no exercicio 11 (34.826) (34.826)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 388.002 44.405 432.407
Costas integralizadas 185.315 185.315
Gastos com emisséo de cotas (5.270) (5.270)
Lucro Liquido do exercicio 162.415 162.415
Distribuicdo de resultado no exercicio 11 (52.345) (52.345)
Saldos em 31 de dezembro de 2019 568.047 154.475 722 599

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo — FlI

CNPJ: 15.576.907/0001-70

(Administrado pela Rio Bravo Investimentos DTVM 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 2019 e 2018

(Em milhares de Reais)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de Aluguéis

Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas
Recebimento liquido de resultados com ativos imobiliarios

Recebimento de liquido por venda de propriedade para
investimento

Pagamento de outras despesas das propriedades para investimento

Pagamento de Tributos

Pagamento de Taxa de Administracdo
Pagamento com Servicos de Terceiros
Pagamentos de outras contas

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

Agquisicao de Propriedades para Investimento

Pagamento de aquisicdo de cotas de Fundos de Investimentos
Recebimento de custo de propriedade para investimento vendida
Resgate de letras de Crédito Imobiliario

Caixa Liquido das Atividades de Investimento

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento de cotas integralizadas

Pagamento de gastos com emissdo de cotas
Recebimento de res sperata a apropriar

Pagamentos de valores a apropriar

Recebimentos (pagamentos) de outros valores

Imposto de renda na fonte sobre rendimento de aplicacdo financeira

Pagamento 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

Nota 2018 2018
39.377 29.836
8.787 7.473
1.072 -
8.283 -
(1.899) -
(832) (94)
(1.420) (1.351)
(1.966) (899)
(118) (149)
51.284 34.816
8 (264.566) (31.375)
(3.110) (20.000)
11.917 -
40.045 108.219
(215.714) 56.844
185.315 -
(5.270) -
300 -
4 -
87 6
(73) (133)
11 (47.107) (35.409)
133.256 (35.536)
(31.174) 56.124
4 59.268 3.144
4 28.094 59.268

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Rio Renda Varejo (“Fundo”) foi constituido sob a
forma de condominio fechado em 17 de maio de 2012 e iniciou suas operagfes em 12
de novembro de 2012, com prazo indeterminado de duracg&o. E regulamentado pela Lei
n° 8.668, de 25 de junho de 1993 e pelas Instru¢des da CVM n° 472/2008, 516/11 e
517/11.

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos imobiliarios de longo prazo, por
meio das seguintes modalidades de investimentos: (a) aquisicdo e posterior locagéo a
terceiros ou arrendamento de imoéveis de natureza comercial, performados,
notadamente imoOveis comerciais destinados a varejo, vagas de garagens relacionadas
aos imoéveis de propriedade do Fundo e direitos sobre empreendimentos imobiliarios
destinados a atividade comercial, podendo também adquirir imoOveis corporativos
destinados a exploragdo comercial relacionada as operacdes de iméveis de varejo; (b)
aquisicéo e eventual edificacdo e/ou adaptacdo de iméveis ou direitos reais sobre bens
imoveis para (i) locacado a terceiros mediante a celebracdo de contratos de locacao e (ii)
alienagéo, conforme regras definidas no regulamento do Fundo; e/ou (c) aquisicio de
contas de outros fundos de investimento imobiliarios, inclusive cotas de fundos de
investimentos imobiliarios administrados ou geridos pela Instituicdo Administradora e/ou
suas afiliadas.

A parcela do patrimdnio do fundo n&do aplicada nos ativos imobiliarios podera ser podera
ser aplicada em ativos de renda fixa, certificados de depdsitos bancarios e letras de
crédito imobiliarios (LCI) com compromisso de recompra por parte do emissor e cotas
de fundo de investimento de renda fixa com liquidez didria e em conjunto com os ativos
imobiliarios.

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

2. Base de preparacéo das demonstracdes financeiras

Elaboradas de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos Imobilidrios regulamentados pelas Instrugées n® 516/11 e
517/11 da Comissao de Valores mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as
Orientacdes e as Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis
(CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que
ndo conflitantes com as disposi¢des contidas nas instru¢des especificas dos Fundos de
Investimento Imobiliario.

(a) Autorizacdo de emissdo das demonstragdes financeiras

As demonstragdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
tiveram sua emissao e publicacdo autorizadas em 23 de margo de 2020 no site da CVM
e instituicdo administradora, bem como posteriormente serdo deliberadas em
Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com a legislacdo em vigor.

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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(b) Base de mensuracéo

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

(c) Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagéo e apresentagdo
das demonstracfes financeiras. Todas as informacdes financeiras apresentadas em
Reais foram arredondadas para o milhar mais proximo, exceto quando indicado.

(d) Uso de estimativas e julgamentos

A preparagdo das demonstragbes financeiras do Fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios exige que a
Administradora facga julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de
politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os
resultados reais podem divergir dessas estimativas.

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

As informagfes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contibeis adotadas
gue tem efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstracfes
financeiras do fundo estdo incluidas na nota explicativa n°® 9 - Propriedades para
investimento (valorizagéo das propriedades para investimento).

3. Resumo das principais politicas contabeis
a. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos
financeiros com vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da
contratagdo, 0s quais estao sujeitos a um risco insignificante de alterag&o no valor justo,
e séo utilizados pelo Fundo na gestao das obriga¢cdes de curto prazo.

b. Ativos financeiros imobiliarios
i. Titulos de renda fixa - LCI

Titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e sdo lastreados por
crédito imobiliario garantidos por hipoteca ou por alienacéo fiduciéria do imovel.

ii. De aluguéis

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

c. Propriedades parainvestimento

i. Iméveis acabados

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento € mensurada pelo custo de aquisi¢do no reconhecimento inicial e deve ser
continuamente mensurada pelo valor justo. Alteracdes no valor justo sdo reconhecidas
no resultado.

O custo incluiu a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicdo de uma propriedade
para investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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proprietario incluiu os custos de material e mdo de obra direta, qualquer custo
diretamente atribuido para colocar essa propriedade para investimento em condi¢éo de
uso conforme o seu proposito.

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

ii. Imbveis em construcéo

Registrados pelo custo histérico de aquisi¢cao ou construcdo até a sua concluséo e inclui
todos os gastos que sdo diretamente atribuiveis a aquisicdo de um ativo. O custo de
ativos construidos pelo préprio Fundo inclui:

e O custo de materiais e mao de obra direta;

¢ Quaisquer outros custos para colocar o ativo no local e condicdo necessarios para
gue esses sejam capazes de operar da forma pretendida pela Administradora;

Quando o imével é concluido é transferido para propriedade para investimento e
avaliado ao seu valor justo.

iii. Custos subsequentes

Gastos subsequentes sdo capitalizados apenas quando é provavel que beneficios
econdmicos futuros associados com o0s gastos serdo auferidos pelo Fundo. Gastos de
manutencao e reparos recorrentes sao reconhecidos no resultado quando incorridos.

d. Avaliacdo do valor recuperavel de ativos - Impairment

A administradora revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de
avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econdémicas, operacionais ou
tecnolégicas, que possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel.
Quando estas evidéncias séo identificadas, e o valor contabil liquido excedente o valor
recuperavel, € constituida provisdo para deterioracao ajustando o valor contabil liquido
ao valor recuperavel.

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

e. Outros ativos e passivos

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 seguranca.

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

As provisbes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua
realizacdo ou liquidacdo é provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario,
sédo demonstrados como néo circulantes.

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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f. Receita de aluguéis e provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa

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

A provisdo é constituida para os saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel
vencida com mais de 180 dias.

g. Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

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

h. Lucro (Prejuizo) por cota

O lucro (Prejuizo) por cota no exercicio € calculado por meio da divisdo do lucro,
ponderando-se o niumero de cotas em circulagdo mensalmente.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2019 2018
Depositos bancarios a vista (a) 13 9
Aplicagdes financeiras ndo imobiliarias (b) 28.081 59.259
Total 28.094 59.268

(@) O montante de R$ 13 em 2019 (R$ 9 em 2018) esté representado por depdsitos a
vista em instituicdes financeiras de primeira linha.

(b) AplicagBes financeiras de natureza nao imobilidria em 31 de dezembro de 2019 e
2018 estao representadas por:

Descricao 2019 2018
Ital Soberano Referenciado |l 27.986 59.259
Rio Bravo Lig. Referenciado 95 -
Total 28.081 59.259

Refere-se a cotas de fundo de investimento do Itat Unibanco S.A. (Gestor e
Administrador), e cotas do Rio Bravo Liquidez DI Fi Referenciado no Banco Bradesco
S/A, nao possuindo vencimento e podendo ser regatadas no curto prazo. Os ativos que
compOe a carteira desse fundo estdo substancialmente representados por cotas de
fundo de investimento que aplicam em titulos publicos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi reconhecido a titulo de receita de
aplicacéo financeira o montante de R$ 13.014 (R$ 5.482 em 2018).

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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5. Aplicagoes financeiras
Classificados como ativos para negociagéo e contabilizados pelo valor justo. Os ganhos
e perdas realizados e nao realizados sobre esses titulos sao reconhecidos na

demonstracao de resultados.

As aplicacdes financeiras de natureza imobiliaria em 31 de dezembro de 2019 e 2018
estéo representadas por:

Descrigao Emissor Indexador Vencimento 2019 2018
LCI - 18C00822713 CETIP CDI 27/03/2019 © 3.502
LCI - 18100151146 CETIP CDI 18/09/2019 - 36.543
Total - 40.045

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi reconhecido a titulo de receita de
aplicagéo financeira — LCI o montante de R$ 1.072 (R$ 5.665 em 2018).

6. Contas a receber de alugueis

Os aluguéis a receber do fundo em 31 de dezembro de 2019 e 2018 estéo
representados por:

Descrigao 2019 2018
Aluguéis a Receber - Agéncias 4.145 2.773
Aluguéis a Receber - Em atraso 1339 273
Res sperata a receber (*) 11.400 -
Total 16.884 3.046
Curto Prazo 6.684 3.046
Longo Prazo 10.200 -

(*) Res Sperata referente a Instrumento Particular de Cessédo de Ponto Comercial
firmado e datado de 07 de julho de 2019, no valor de R$ 12.000, sendo 120 parcelas
mensais de R$ 100 (cada), vencendo a primeira em julho de 2019.

O Fundo é proprietario de diversos imoveis locados localizados nos estados do Rio de
Janeiro, Sdo Paulo, Distrito Federal e Minas Gerais, e como receita de aluguéis no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi reconhecido o montante de R$ 41.815
(R$ 30.219 em 2018).

Tendo em vista que mais de 75% da receita de alugueis s&o provenientes de contratos

atipicos com empresas de saude financeira sdlida, como CEF e GPA, o fundo nao
espera impactos relevantes na realizagao dos créditos.

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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7. Cotas de Fundos de Investimentos

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, as aplica¢cdes em cotas de Fundos de

Investimentos Imobilidrios podem ser assim demonstradas:

Descricao Quantidade de Cotas
Fll SDI Logistica 127.569
Fll Rio Bravo Renda Corporativa 25.594
Fll Renda Educacional 45.659

2019
19.135
6.911
8.441

2018
23.532

Total

34.487

23.532

8. Propriedades parainvestimento
a. Relacdo dos iméveis — acabados:

Iltem Descricéo

Imével: Agéncia 0194 - Sdo Gongcalo

Endereco: Rua Dr. Nilo Peganha, n°® 125 - S&o
1 Gongalo

Cidade: Rio de Janeiro

Metragem: Area construida; 1.388,00 m?

Imével: Agéncia 0185 - Nova Iguagu

Endereco: Av. Marechal Floriano, n°® 2.370 - Nova
2 Iguacgu

Cidade: Rio de Janeiro

Metragem: Area construida: 3.256,00 m2

Imével: Agéncia 0573 - Leme

Endereco: Rua Anténio Vieira, n° 24 - Loja A - Rio
3 de Janeiro

Cidade: Rio de Janeiro

Metragem: Area construida: 696,80 m2

Imével: Agéncia 0637 - Carapicuiba

Endereco: Av. Rui Barbosa, n° 281 (cal¢cadao) -
4  Carapicuiba

Cidade: Sao Paulo

Metragem: Area construida; 1.949,20 m2

Imével: Agéncia 4040 - Quitauna

Endereco: Av. dos Automistas, n® 5.386 - Osasco
Cidade: Séo Paulo

Metragem: Area construida; 2.250,00 m2

6 Imodvel: Agéncia 0588 - Ipanema

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Endereco: Rua Visconde de Piraja, n® 127 (loja) -
Ed. Joatinga - Rio de Janeiro

Cidade: Rio de Janeiro

Metragem: Area construida: 510,00 m2

Imével: Agéncia 0231 - 14 Bis
Endereco: Av Marechal Camara, n°160-Lojas A, B
7 e C e sobrelojas 211 a 224 - Rio de Janeiro 22.673
Cidade: Rio de Janeiro
Metragem: Area construida; 1.900,31 m2

Imével: Agéncia 4148 - Recreio dos Bandeirantes
Endereco: Av. das Américas, n° 15.545 - Rio de
8 Janeiro 12.288
Cidade: Rio de Janeiro
Metragem: Area construida: 919,00 m2

Imével: Agéncia 0202- Bandeira
Endereco: Rua Mariz e Barros, n° 79 (loja) - Rio de
Janeiro
9 Cidade: Rio de Janeiro 8.944
Metragem: Area construida: 1.339,00 m2; Area do

terreno: 935,40 m?

Imével: Agéncia 1608 - Benedito Coutinho
Endereco: Rua Anténio Benedito Coutinho, n° 149 -
10 Osasco -
Cidade: Séo Paulo
Metragem: Area construida; 1.206,10 m2

Imével: Agéncia 4071 - Capdo Redondo
Endereco: Estrada de Itaperica, n° 3.429 - S&o
11 Paulo 8.669
Cidade: S&o Paulo
Metragem: Area construida; 1.448,48 m?

Imovel: Agéncia 0657 - Jardim da Saude
Endereco: Av. do Cursino, n° 1.348 - Sdo Paulo

12 Cidade: Sdo Paulo 10.527
Metragem: Area construida; 1.833,14 m?
Imével: Agéncia 0253 - Senador Queirds
. 1 (o]
13 Endereco: Av. Senador Queiroz, n°85a 111 11.329

Cidade: Sao Paulo - SP
Metragem: Area construida; 1.446,96 m2

Imével: Agéncia 0085 - Inconfidéncia

14 Endereco: Rua Curitiba, n°® 888 13.344
Cidade: Belo Horizonte - MG

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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15

16

17

18

19

20

21

22

23

Metragem: Area construida; 2.373,17 m?

Imével: Agéncia 0221 - Meier

Endereco: Rua Dias da Cruz, n° 28 - A (loja)
Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Metragem: Area construida; 1.483,53 m?

9.742

Imével: Agéncia 1624 - Av. Chile

Endereco: Av. Republica do Chile, n°® 230, loja n°

101 e 201 12.734
Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Metragem: Area construida; 1.139,67 m2

Imoével: Via Anchieta

Endereco: Via Anchieta, n°® 1.558
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida: 1.785,00 m2

5.872

Imével: Agéncia 1654 - Planalto Paulista
Endereco: Av. Indianépolis, n® 2.125
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida: 1.299,00 m2

7.507

Imével: Agéncia 0267 - Santa Cecilia
Endereco: Rua das Palmeiras, n°® 233 - loja
Cidade: S&o Paulo - SP

Metragem: Area construida; 1.205,86 m2

9.630

Imével: Agéncia 1231 - Barra Funda
Endereco: Av. Rio Branco, n° 1.675 - Loja
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida; 1.293,02 m?

6.960

Imével: Agéncia 1598 - Guarapiranga
Endereco: Av. de Pinedo, n°® 228
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida; 1.312,18 m?

8.166

Imével: Agéncia 0976 - Itaquaquecetuba

Endereco: Rua Sebastido Ferreira dos Santos, n°

93 6.919
Cidade: ltaquaquecetuba - SP

Metragem: Area construida: 2.342,10 m2

Imével: Agéncia 4049 - Pirituba

Endereco: Rua Guerino Giovani Leardini, n® 63/64
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida; 1.368,00 m?

7.496

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Imovel: Agéncia 1368 - Imirim
Endereco: Av. Imirim, n® 1271
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida; 1.384,342

24 7.434

Imével: Agéncia 4031 - Guaianases
Endereco: Rua Salvador Gianetti, n°® 436
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida: 2.475,102

25 6.933

Imével: Agéncia 1022 - Venda Nova
Endereco: Rua Padre Pedro Pinto, n°® 1580
Cidade: Belo Horizonte - MG

Metragem: Area construida: 2.585,452

26 14.517

Imével: Agéncia - Faria Lima

Endereco: Av. Brigadeiro Faria Lima, 1644
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida: 318,06 m2

27 9.197

Imével: Ag Av. Pres. Wilson
Endereco: Av. Rio Branco, 311-B
Cidade: Rio de Janeiro/RJ

Metragem: Area Construida; 713,62 m2

28 15.388

Imével: Agéncia Vila Mascote

Endereco: Av. Santa Catarina, s/n

Cidade: S&o Paulo - SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 753,36 m2

29 6.324

Imével: Agéncia Parque Maria Helena

Endereco: Rua Coronel Souza Franco, 115
Cidade: Suzano - SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 581,00 m2

30 4.472

Imével: Agéncia Osasco

Endereco: Av. das Esmeraldas, 512 e R. Rubi, 371
Cidade: Osasco/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 804,00 m2

31 4511

Imével: Agéncia Cip6 - Guagu

Endereco: R. Sesefredo Klein Doll, 12

Cidade: Embu-Guacu/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 551,00 m2

32 2.655

Imével: Agéncia Paes Leme

33 Endereco: R. Paes Leme, 250 e 258

12.847

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

4.800

6.250

11.250

6.550

4.800

3.550

11.700

3.900

10.600

4.650



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo — FlI
Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

Cidade: Sao Paulo/SP
Metragem: Area Construida do Projeto: 903,60 m2

Imével: Agéncia Rua dos Italianos

Endereco: R. dos Italianos, 609 621 623

Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 520,50 m2

34 5.645 2.700

Imével: Agéncia Jundiapeba

Endereco: Alameda Santo Angelo, 118

Cidade: Mogi das Cruzes - SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 593,44 m2

35 3.671 3.250

Imével: Agéncia Av. Industrial

Endereco: Av. Com. Alex. Garcia, 1285 1389
Cidade: Uberlandia/MG

Metragem: Area Construida do Projeto: 552,00 m2

36 3.209 2.650

Imével: Agéncia Av. Rio Claro

Endereco: Av. 1, 500

Cidade: Rio Claro/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 542,70 m?2

37 4.647 3.150

Imével: Agéncia Ferraz de Vasconcelos
Endereco: Rua Santos Dumont, 603

Cidade: Poa/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 972,00 m2

38 5.286 3.750

Imével: Agéncia Itaquera

Endereco: Av. Mateo Beli, 415

Cidade: Itaquera/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 912,00 m2

39 4.127 3.350

Imével: Agéncia Sdo Miguel Paulista
Endereco: Estrada do Imperador, sem n°
40 Cidade: Sao Miguel Paulista/SP 5.602 4.100
Metragem: Area Construida do Projeto: 1.024,80
mZ

Imével: Agéncia Jaguara
Endereco: Estrada de Taipas, n° 01

41 Cidade: Jardim S&o Jodo, Distrito de Jaguarad/SP

6.694 6.000

Imovel: Agéncia Caixa S&o Mateus
Endereco: Av. Maria Luiza Americano, n® 1688 e

42 1968 5.499 4.050
Cidade: Jardim S&o Jo&o, Distrito de Jaguara/SP

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Imével: Agéncia Bonsucesso

Endereco: Av. Carmela Thomeu, n°® 557
Cidade: Guarulhos/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 935 m?2

43 4.089

Imével: Agéncia Estrada do Rio A

Endereco: Av. 1.500

Cidade: Rio Claro/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 542,70 m?2

44 6.778

Imével: Agéncia Leblon

Endereco: Afranio de Melo Franco, 131
Cidade: Rio de Janeiro/RJ

Metragem: Area Construida 917,44m?2

45 30.133

Imével: Agéncia Pétio do Colégio

Endereco: Lago Pétio do Colégio |

Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 676,00 m2

46 9.243

Imével: Agéncia Pedro Vicente

Endereco: Rua Pedro Vicente, 222

Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 814,20 m2

47 7.082

Imével: Ed. Milan

Endereco: Av. Paulista, 1227 e Rua Pamplona,
689, 697 e 715

Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Loja 01 67,63m2, Loja 02 69,43m2 e
Loja 03 69,38m2

48 133.313

Imével: Av. Haddock

Endereco: Av. Haddock Lobo, 1573 - Jardins
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Area Construida 1.365m2

49 25.657

Imovel: Shopping Iguatemi

Endereco: Av. Brigadeiro Faria Lima, 2232 (75
cotas)

Cidade: Jardim América/SP

Metragem: Fracéo ideal de 75/60.000 cotas do
imovel metragem total de 1.238.778.962 m2

50 4.656

Imével: GPA Campinas
51 Endereco: Av. Bardo de Itapura, 2233 14.779
Cidade: Campinas/SP

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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52

53

54

55

56

Metragem: 3.167,00 m?

Imovel: GPA Brasilia
Endereco: Quadra EQ 406/407 Sul

Cidade: Brasilia/DF 11.115 )
Metragem: 2.601,00 m?

Imével: GPA Guaruja

Endereco: Estrada Pernambuco, 500 12.992 )

Cidade: Guaruja/SP
Metragem: 2.780,00 m?

Imével: GPA Recife

Endereco: Rua Desembargador Goes Cavalcanti,

261 17.568 -
Cidade: Recife/PE

Metragem: 4.583,00 m?

Imével: GPA Sao Bernardo
Endereco: Rua Santa Filomena, 677, 687 e 697

Cidade: Sao Bernardo do Campo/SP 11.037 )
Metragem: 2.365,00 m?
Imével: GPA Sao Paulo
Endereco: Av. Padre José dos Santos, 872 24.509 i

Cidade: Sao Paulo/SP
Metragem: 3.793,00 m?

668.379 287.652

Os imoveis séo contabilizados pelo valor de construcao/aquisi¢céo e posteriormente
avaliados a valor justo.

b. Imoéveis em construgéo:

Descricao 2019 2018

Imével: Agéncia Pedro Vicente

Endereco: R. Pedro Vicente, 222

Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 814,20 m2

- 8.377

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Imével: Agéncia Campo Limpo
Endereco: Est. do Campo Limpo, 5520

2 Cidade: Sao Paulo/SP 3.433 3.388
Metragem: Area Construida do Projeto: 604,00 m2
Imével: Agéncia Pétio do Colégio
Endereco: Lg. Pateo do Colégio, 1
3 Cidade: S&o Paulo/SP ) 9.819
Metragem: Area Construida do Projeto: 676,00 m2
3.433 21.584

Registrados pelo custo histérico de aquisicao ou construgéo até a sua concluséo.

c. Movimentagao:

2019
Imoveis Imoveis em
Descricao Acabados Construcgéo Total
Saldo em 1° de janeiro de 2019 287.652 21.584 309.236
Aquisicdes 271.880 300 272.180
Baixas (11.700) - (11.700)
Ajuste a Valor Justo 102.096 - 102.096
Transferéncia para Iméveis Concluidos 18.451 (18.451) (18.451)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 668.379 3.433 671.812
2018
Imoveis Imoveis em
Descricao Acabados  Construcéo Total
Saldo em 1° de janeiro de 2018 254.350 26.943 281.293
Aquisicdes 30.566 843 31.409
Ajuste a Valor Justo (3.466) - (3.466)
Transferéncia para Iméveis Concluidos 6.202 (6.202) (6.202)
Saldo em 31 de dezembro de 2018 287.652 21.584 309.236

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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d. Método de determinacdo do valor justo

A Cushman & Wakefield (Colliers International do Brasil em Novembro de 2018),
empresa de avaliacdo, externa e independente, tendo apropriada qualificacdo
profissional reconhecida e experiéncia na regido e no tipo de propriedade que esti
sendo avaliada, avaliou para marcacao a valor de mercado os imdéveis de propriedade
do Fundo na data base Novembro de 2019.

Os valores justos séo baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado
pelo qual uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliagdo entre partes
conhecedoras e interessadas em uma transacao sob condi¢des normais de mercado.
Na auséncia de precos correntes no mercado ativo, as avaliagdes sao preparadas
através da consideracdo do valor dos fluxos de caixa descontado estimados dos
aluguéis das propriedades para investimento. A taxa de desconto que reflita
determinados riscos inerentes € entédo aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para
chegar a avaliagdo da propriedade.

9. Obrigacdes por Aquisi¢cdo de Imébveis

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o Fundo fez aquisi¢cdo de imoveis para
locacgéo, sendo eles a Loja 01, sob n® 1227, Av. Paulista, Ed. Milan, area atil 851,24 m2,
e terreno 5,756986%, Matricula 77.409; Loja 02, sob n° 689, Av. Paulista, Ed. Milan,
area util 1.034,45 m2, e terreno 7,182433%, Matricula 77.410; Loja 03, sob n® 697 a
715, Av. Paulista, Ed. Milan, area util 665,20 m2, e terreno 4,61439834%, Matricula
77.411; Escritura Publica de Compra e Venda celebrada entre Luan Administracdo de
Bens Ltda, Milan Empreendimentos e Participacbes Ltda e o Fundo, datada de
17/07/2019, 14° Tabelido de Notas de Sao Paulo.

Também adquiriu o imovel localizado na Rua Haddock Lobo, ° 1573, Jardins, S&o
Paulo/SP, terreno com area total de 434,30m2, e prédio com area construida de
1.365,37m2, matricula n° 56.015, do 13° Cart6rio do Registro de Imodveis da Capital,
através do Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda celebrado entre
Osher & Osher Administracdo de Imoveis Ltda (vendedor) e o Fundo, datado de
30/08/2019.

E por fim a aquisi¢cdo de iméveis nas cidades de Campinas/SP, Brasilia/DF, Guaruja/SP,
Recife/PE, S&o Bernardo do Campo/SP e S&o Paulo/SP (Capital).

O saldo a pagar referente as obrigagdes por aquisicdo de imdveis pode ser assim
demonstrado:

Descricao 2019 2018
Imoveis da Avenida Paulista - SP 94 -
Imoveis na Rua Haddock Lobo - SP 3.200 -
Iméveis nos estados de SP, PE e Brasilia 4.600 -
Total 7.894 -

10. Patrimdnio liquido

O Fundo encerrou o exercicio em 31 de dezembro de 2019 representado pelo
Patrim6nio Liquido de R$ 722.522 (R$ 432.407 em 2018), sendo composto por:

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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e. Cotas integralizadas

O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2019 esta representado por
5.721.310 cotas, ao valor nominal de R$100, (405.000 cotas, ao valor nominal de
R$1.000 em 2018).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, foi aprovado por 100% dos cotistas em
Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas datada de 30 de abril de 2019, o desdobramento
das cotas do Fundo na proporcéo de 1:10, a partir de 03 de julho de 2019, de forma que
cada 1 (uma) cota do Fundo passara a corresponder a 10 (dez) cotas, com a
consequente alteracdo do valor base de cada cota, na mesma proporcao,
permanecendo inalterado o valor do somatorio das referidas cotas.

No exercicio de 2019 também foi aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria de
Cotistas datada de 15 de agosto de 2019, a 22 emisséo de cotas do Fundo, no valor de
R$ 185.315, na quantia de 1.671.310 (cotas).

f. Séries de cotas do Fundo
Segue abaixo as séries de cotas emitidas pelo fundo:

Quantidade Valor Quantidade
de Cotas nominal de Cotas Total
Descricédo Subscritas  (R$) (a) integralizadas (R$ mil)
I
12 emisséo 4.050.000 1.000 4.050.000 405.000
22 emisséo 1.671.310 100 1.671.310 185.315
5.721.310 5.721.310 590.315

g. Gastos com colocacéo de cotas

Estdo registrados como reducao do patriménio liquido os gastos incorridos diretamente
na emisséo de 5.721.310 cotas (405.000 em 2018) no montante de R$ 22.268 (R$
16.998 em 2018), abaixo descritos:

gastos com elaboracdo de prospectos e relatorios;

remuneracdo de servicos profissionais de terceiros (advogados, contadores,
auditores, consultores, profissionais de bancos de investimento, corretores etc.);

gastos com publicidade (inclusive os incorridos nos processos de road-shows);
taxas e comissoes;

custos de transferéncia;

custos de registro na CVM, entre outros.

Ressaltamos que n&o incluem &gios ou deségios na emissdo das cotas, despesas
financeiras, custos internos administrativos ou custos de carregamento.

h. Emisséo, resgate e amortizacdo de Cotas

Em 31 de dezembro de 2019 o capital subscrito € de R$ 590.315 (R$ 405.000 em 2018),
equivalentes a 5.721.310 cotas (405.000 em 2018) totalmente integralizadas.

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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O Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovagao
da Assembleia Geral de Cotistas, que definird os termos e condi¢des de tais emissoes,
incluindo, sem limitag&o, a modalidade e o regime da oferta publica de tais novas Cotas.

Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, sera outorgado
aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas.

Sempre que houver desinvestimentos nos ativos integrantes do patriménio do Fundo,
nos termos e prazos legais, os recursos serdo preferencialmente reinvestidos em Ativos
Imobiliarios. Caso a instituigdo Administradora nao identifique novos ativos imobiliarios
e condicionada a aprovacdo pela Assembleia Geral de Cotistas, 0s recursos serdo
destinados a amortizagéo de cotas proporcionalmente ao montante que o valor de cada
cota representa relativamente ao Patrimdnio Liquido.

11. Politica de Distribui¢cdo de Resultados

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

O regulamento do Fundo prevé a distribuicdo dos rendimentos aos Cotistas,
mensalmente, até o 15° dia do més ou, no caso deste ndo ser em dia util, o dia util
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 célculo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018, a distribuicdo de resultados
aos cotistas pode ser assim demonstrada:

2019 2018
Base de célculo - Resultado Financeiro Liquido 51.283 34.816
Resultado minimo a distribuir (95%) 48.719 33.074

2019 2018
Saldo a distribuir do exercicio anterior 2.836 3.419
Rendimentos propostos no exercicio 52.345 34.826
Pagamento de resultados e amortizagéo de cotas (47.107) (35.409)
Distribuicbes de resultados a pagar 8.074 2.836
Percentual de rendimento proposto sobre a base
de calculo 102,07% 100,03%

O resultado financeiro liquido do Fundo, base para distribuicdo de rendimentos aos
cotistas, de acordo com o estabelecido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/Ne
01/2014.

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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12. Receita de venda de propriedades para investimento

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018 o fundo efetuou a venda de
diversas propriedades para investimento cujo resultado esta demonstrado a seguir:

2019 2018
Receita com venda imével — Ag. Benedito Coutinho 8.000 -
Receita com venda imoével - Ag. Carapicuiba 12.200 -
20.200 -

Custos de propriedades para investimentos vendidas
Custo de venda imovel — Ag. Benedito Coutinho (4.897) -
Custo de venda imovel - Ag. Carapicuiba (7.063) -
(11.960) -

13. Taxa de Administragéo

De acordo com o artigo 11.1 do seu Regulamento, o Fundo pagara pelos servicos de
administragdo, uma remuneracdo correspondente a 0,351% (trezentos e cinquenta e
um milésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido, provisionada e paga
mensalmente na proporc¢do de 1/12 (um doze avos), observada, ainda, a remuneragao
minima de R$ 30 (mensais), atualizada positivamente e anualmente de acordo com a
variagdo do IGPM — indice Geral de Precos do Mercado, apurado e divulgado pela
Fundacao Getulio Vargas, sendo que a referida remuneragéo sera paga pelo Fundo
diretamente a instituicdo Administradora.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 a taxa de administracdo totalizou R$
1.587 (R$ 1.293 em 2018) e representou 0,31% (0,42% em 2018) do patrimdnio liquido
médio, o saldo a pagar para a Administragdo em 31 de dezembro de 2019 é de R$ 256
(R$ 89 em 2018).

14. Demais despesas Administrativas

2019 2018
Descricao
Conducéo e Transporte (2) (5)
Correios (51) (66)
Despesas Bancérias (29) (2)
Despesas Legais e Judiciais (33) (64)
Viagens e Hospedagens (1) 9

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Servigos de Informagdes e Consultas

Total

15. Despesas com Servigos de Terceiros

Descricao

Honoréarios Auditoria
Honorarios pessoas juridicas
Taxa de Fiscalizacdo CVM
Taxa de Custodia

Taxa Bovespa

Taxa CETIP

Despesas Prospeccgao/Consultoria
Taxa de Gestao

Taxa Anbima

Taxa de Escrituracéo
Honoréarios Advocaticios

Total

16. Despesas Tributérias

Descricao

Impostos e Taxas

Imposto de Renda ndo compensavel

Total

17. Legislagéo tributaria
(&) Fundo

(2)

(2)

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio
fechado, nos termos dos artigos 1.° e 2.°da Lei 8668/93, ndo € contribuinte 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
aplicacbes em renda fixa do saldo de caixa do fundo nos termos do artigo 35° de
Instrucdo Normativa da Receita Federal n.° 1.585/15, que podera ser compensado
guando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicdo de

resultados aos cotistas.

Conforme artigo 38° da Instrugdo Normativa da Receita Federal n.° 1.585/15, sujeita-se
a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobilirio que
aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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2019 2018
(21) (29)
(640) (389)
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(78)
(1.184) (59)
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2019 2018
(1) (1)
(1526) (84)
(1.527) (85)
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construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do fundo.

Paragrafo Unico. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao
cotista:

i pessoa fisica:
a) 0s seus parentes até o 2° (segundo) grau; e

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

ii. pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada,
conforme definido nos 8§ 1° e 2° do art. 243 da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de
1976.

(b)  Cotistas

As distribui¢cdes de rendimentos aos cotistas estéo sujeitas a retencao de 20% a titulo
de Imposto de Renda na Fonte.

(c) Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

Estéo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragédo de ajuste anual das
pessoas fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instrugdo Normativa da Receita Federal
n.° 1585/15, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario:

i.Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado.

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

iii.N&o sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento
imobiliario ou cujas cotas 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 alienacdo ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobilidrio por qualquer beneficiério, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20%
(vinte por cento).

18. Alteragcdes no regulamento

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 ndo houve altera¢do no regulamento e
as ultimas alteragbes no Regulamento do Fundo ocorreram no periodo de 29/09/2016
e 18/05/2018, adaptando as disposi¢cdes da ICVM 571, bem como promover a
uniformizacdo do inteiro teor do Regulamento ao novo padrdo da Administradora,
visando o melhor atendimento & legislacao aplicavel, indicando que os imdveis, bens e
direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de prévia avaliagdo
pelo Administrador, pelo gestor ou por terceiro independente, observados os requisitos
constantes do Anexo 12 da ICVM 472.

Incluidas no Regulamento situac¢des adicionais de conflito e interesses com o Fundo,
bem como a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo da
Administradora, da gestora, do consultor, conforme aplichvel, ou partes a ele
relacionadas. Foi excluido o capitulo do Regulamento que tratava da divulgacéo de

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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informagbes periddicas do Fundo, com indicagdo no regulamento do dispositivo da
ICVM 472 onde as referidas informagdes podem ser consultadas, em linha com a ICVM
571. Excluida do regulamento também a relacao dos encargos do Fundo, com indicagéo
do disposto da ICVM 472 onde as referidas informacdes podem ser consultadas, em
linha com a ICVM 571.

Fora, estabelecidos quoruns especificos, de acordo com as matérias e nimero de
cotistas do Fundo, e indicagdo de procedimentos adicionais a serem observados em
Assembleias gerais de Cotistas, incluindo, sem limitagéo, a reorganizacdo dos prazos
de convocacgdo e apresentacdo de propostas para ordem do dia; adaptadas as
disposicdes acerca dos representados dos cotistas, incluindo, sem limitagcéo, indicacdo
dos requisitos necessarios e outros deveres aplicdveis aos representantes eleitos;
adaptadas as disposi¢Oes acerca da taxa de administracéo; e indicado no Regulamento
o endereco eletrbnico da administradora onde a versao integral da politica de divulgacao
de fato relevante adotada pela Administradora podera ser consultada pelos cotistas.

19. Servicos de tesouraria, escrituragéo e custédia

O servico de tesouraria do Fundo é prestado pela prépria Administradora e o servico de
escrituracao/custddia das cotas do Fundo é prestado pelo Itatu Corretora de Valores S.A.

20. Encargos e despesas debitadas ao Fundo

Os encargos e as despesas debitados ao Fundo representam 1,05% em relacdo ao
patrimoénio liquido em 31 de dezembro de 2019 (0,56% em 2018).

2018 2018
Taxa de administracédo (1.587) (1.293)
Despesas Administrativas (118) (148)
Despesas com Servicos de Terceiros (2.166) (909)
Despesas Tributérias (1.527) (85)
Total (5.398) (2.435)

21. Rentabilidade do fundo

O patriménio liquido médio, a quantidade de cotas, o valor patrimonial da cota e a
rentabilidade do fundo, sdo demonstrados como segue:

(1+2)
4,90%
2,86%

Patriménio Rentabilidade
Liquido Patrimbénio  Distribuicéo Patrimonial Dividend Rentabilidade
Semestres Inicial Liquido Final do Semestre (1) Yield (2)
1° Sem/2017 438.121 438.489 21.092 0,08% 4,81%
2° Sem/2017 438.489 431.768 19.246 -1,53% 4,39%
1° Sem/2018 431.768 431.900 17.613 0,03% 4,08%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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2° Sem/2018 431.900 432.407 17.213 0,12% 3,99% 4,10%
1° Sem/2019 432.407 436.203 23.022 0,88% 5,32% 6,20%
2° Sem/2019 436.203 722.522 29.323 65,64% 6,72% 72,36%

Q) Obtido pelo percentual do patriménio 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 nédo representa garantia de resultados futuros.

22. Negociacéao das cotas

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociacéo na [B]3 através do cédigo
RBVAL1, e no exercicio foram negociadas aos pre¢os de fechamento no ultimo dia de
negociacdo, conforme demonstrado abaixo:

Data Preco de fechamento

31/12/2014 960,00
31/12/2015 980,00
31/12/2016 1.230,00
31/12/2017 1.252,12
31/12/2018 1.199,99
31/12/2019 169,00 (*)

(*) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, foi aprovado por 100% dos cotistas em
Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas datada de 30 de abril de 2019, o desdobramento das cotas
do Fundo na proporcéo de 1:10, a partir de 03 de julho de 2019, de forma que cada 1 (uma) cota
do Fundo passara a corresponder a 10 (dez) cotas, com a consequente alteracdo do valor base
de cada cota, na mesma proporcao, permanecendo inalterado o valor do somatoério das referidas
cotas.

23. Fatores de riscos

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

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

Risco de liquidez

Espera-se que os cotistas estejam conscientes de que o investimento no Fundo possui
caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo,

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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portanto como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma
oscilacdo do valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao
capital aplicado, e possivel obrigacdo do Cotista de aportar recursos adicionais para
cobrir prejuizos do Fundo.

Riscos tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de
eventual alteracdo da legislacdo tributaria, mediante a criagcdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao
de isenc¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a nhovos recolhimentos ndo
previstos inicialmente.

Risco de desapropriacéo

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

Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis do Fundo, os recursos
obtidos pelas indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderédo ser insuficientes
para a reparacdo 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 locacdes sofrerem variagbes em seus valores em funcédo do
comportamento da economia como um todo. Assim, o Fundo esta sujeito, direta ou
indiretamente, as variagbes dos mercados de capitais e a conjuntura econémica do
Brasil, tais como:

a) Desaguecimento da economia;

b) Taxas de juros;

c) Alteracéo nas politicas monetéria e/ou cambial;

d) Inflagéo;

e) Liquidez dos mercados financeiros;

f) Riscos tributarios; e

g) Outros acontecimentos politicos e econbémicos que venham afetar o mercado
imobiliario.

24. Instrumentos Financeiros

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

s

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

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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A contratacdo e o controle de operagdes financeiras sao 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, a administradora procede a uma avaliagdo tempestiva da posi¢do
consolidada do Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as
projecdes futuras, como forma de garantir o cumprimento do plano de negdcios definido
e monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

Riscos do Fundo:

(@) Risco de mercado

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

(b) Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicacdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 05, as
quais possuem como referéncia (“benchmark” o CDI (Certificado de Depdsito
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.

(c) Risco de crédito e de aplicacdo dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigagéo
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 aplicagbes financeiras. O fundo restringe sua
exposicao a riscos de crédito efetuando seus investimentos em instituicdes financeiras
de primeira linha.

(d) Risco deliquidez

O fundo é um condominio fechado, o que pressupfe que 0s seus cotistas somente
poderéo resgatar suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidag&o, considerando
gue o Fundo tem prazo indeterminado.

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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25. Analise de Sensibilidade

O Fundo aplicao CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n°® 516/2011, para instrumentos
financeiros mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo
das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo
valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos pre¢cos de mercado, cotados na data de balan¢o. 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, servico de precificacdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles precos representam transacdes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em
mercados ativos € determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. 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 informagdes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado,
o0 instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagfes 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 Instrucéo
CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo
em 31 de dezembro de 2019 e 2018:

2019
Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio . . .
do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 2
Aplicagdes financeiras em fundos de
investimento 28.081 - -
Contas a Receber de Aluguéis - 6.684 -
Investimentos em participagoes 34.487 - -
Propriedades para Investimentos - - 671.812
Total do ativo 62.568 6.684 671.812
2018
Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio . . .
do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Aplicagcdes financeiras em fundos de
investimento 99.304 - -
Contas a Receber de Aluguéis - 3.046 -
Investimentos em participacoes 23.532 - -
Propriedades para Investimentos - - 309.326
Total do ativo 122.836 3.046 309.326

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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26. Divulgacéao de informagdes

A politica de divulgacdo de informagfes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgacdo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do
patriménio do Fundo e a disponibilizacdo aos cotistas de informagdes periddicas,
mensais, trimestrais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a
Administradora mantém servi¢go de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e
efetua a divulgacéo destas informacdes em seu site.

27. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugéo n° 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios, registre-se
gue a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigo prestado pela Ernest
Young Auditores Independentes S.S. relacionados a este Fundo de investimento por ela
administrado que n&o os servigos 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 proprio
trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente ou promover o0s interesses
deste.

28. Outros servicos prestados para o Fundo

O Fundo manteve contrato de prestagdo de servicos com o escritério JJChaves
Contadores Sociedade Simples para os servi¢os de contabilidade no exercicio findo em
31 de dezembro de 2019. O custo da prestacao deste servico é deduzido da taxa de
administradora do Fundo.

29. Demandas judiciais

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

30. Seguros

Os Contratos de locacéo celebrados entre os locatarios e o Fundo, determinam que a
locataria é responsavel pela contratagdo da cobertura de seguros para as propriedades
do Fundo, de acordo com clausula contratual estabelecida.

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

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018, o Fundo nao realizou
operagOes de compra e venda de titulos e valores mobiliarios da Gestora do Fundo.

32. Eventos subsequentes

Devido os impactos locais e globais em func¢édo do impacto do Covid - 19 (Coronavirus),
houve variacdo significativa na cotacdo dos diversos ativos financeiros negociados em
mercados financeiros e bolsas de valores diversos, no Brasil e no exterior.
Considerando-se esses aspectos, a cota do Fundo, até 23 de margo de 2019 apresentou
variacdo significativa em relacédo ao valor da cota de 31 de dezembro de 2019. Essa
variacao significativa pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que
ndo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados, ou mesmo, que seja
intensificada.

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



