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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro — FlI

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

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Rio
Negro — Fll (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2018 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagfes do patrimoénio 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 posicao patrimonial e financeira
do Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro — Fll em 31 de dezembro de 2018, o
desempenho de suas operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as 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, estéo
descritas na secéo intitulada a seguir “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagéo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cadigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um
todo e na formacgéo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada
assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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NOs cumprimos as responsabilidades descritas na se¢do intitulada “Responsabilidades
do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras”, incluindo aquelas em relacéo
a esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducéo
de procedimentos planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distor¢des
significativas nas demonstracdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para
nossa opinido de auditoria sobre as demonstracgdes 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 locacéo 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
0 reconhecimento da receita, tem por objetivo a reducéo de volatilidade e sazonalidade
das receitas de aluguel, de forma que o reconhecimento dos valores de receita com
aluguéis seja realizado ao longo do prazo contratual, independente do prazo de
recebimento dos valores formalizados em cada contrato. Conforme divulgado na nota
explicativa n® 5, em 31 de dezembro de 2018 o saldo de contas a receber de aluguéis
era de R$ 1.434 mil, que representava 0,57% do total do patriménio liquido e, durante o
exercicio de 2018, foi reconhecido pelo Fundo, a titulo de receita de aluguéis, o
montante de R$ 18.943 mil.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distorcao relevante
relacionada com o reconhecimento da receita sobre contratos de locacao incluiram,
mas né&o foram limitados a:

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

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

e acompanhamento da evolug&o da receita no exercicio, analisando variagées
inconsistentes as nossas expectativas, determinadas com base em nosso
conhecimento do Fundo e da industria.

Adicionalmente, avaliamos a adequacéao das divulgacdes sobre 0 assunto incluidas na
nota explicativa n° 5.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente
com a avaliacdo da Administradora, consideramos aceitaveis as politicas de
reconhecimento de receita do Fundo derivadas de contratos de locacéo para suportar
os julgamentos, estimativas e informag6es 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 funcgéo da
complexidade envolvida na metodologia de mensuracéo utilizada, além do alto grau de
julgamento na determinacdo das premissas adotadas para a apuracéo do valor justo
das propriedades para investimento. Conforme divulgado na nota explicativa n® 6, em
31 de dezembro de 2018 o saldo de propriedades para investimento era de R$ 247.200
mil, que representava 98,70% do patriménio liquido e, durante o exercicio de 2018, foi
reconhecido pelo Fundo, a titulo de ajuste positivo de valor justo das propriedades para
investimento, o montante de R$ 1.900 mil.

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

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de
especialistas em avaliagdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e do modelo
utilizado pela Administradora do Fundo e pelos consultores independentes para a
mensuracéo 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 mensuragédo. Revisamos as informagdes 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 oscilagées. Também avaliamos a
adequacéao das divulgagdes efetuadas pelo Fundo sobre o valor justo da propriedade
para investimento na nota explicativa n® 6 as demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuragéo
do valor justo da propriedade para investimento, que esta consistente com a avaliagcao
da Administradora do Fundo, consideramos que 0s 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 regulamentagéo especifica a
ser observada pela Administradora do Fundo para fins da determinacdo do valor base e
percentual minimo a ser distribuido aos cotistas, de acordo com o art. 10 da Lei n®
8.668/93, e devem levar em consideracdo, também, a base de célculo descrita no
Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Consideramos a determinacgdo da base de calculo para
a apuracao dos valores de rendimentos a serem distribuidos aos cotistas como um
principal assunto de auditoria dado que a base de calculo mencionada anteriormente
deve ser ajustada pelas adigdes e/ou exclusdes considerando as obrigac¢des incorridas
e a incorrer pelo Fundo, e submetida a apreciacdo dos cotistas em Assembleia,
conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015. Conforme divulgado na nota explicativa n® 11,
em 31 de dezembro de 2018, a Administradora do Fundo apurou o0 montante de R$
16.437 mil como a base de célculo para a determinacdo de rendimentos a distribuir aos
cotistas e o montante de R$ 15.615 mil a titulo de resultado minimo a distribuir aos
cotistas, tendo sido pago aos cotistas o0 montante de R$ 16.537 mil ao longo do
exercicio de 2018.

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
adicOes e exclusbes incluidas na base de célculo com as respectivas documentacdes
de suporte providas pela Administradora do Fundo, e analisamos também os controles
de gerenciamento de liquidez do Fundo elaborados pela Administradora, considerando
sua capacidade de honrar com suas obrigacdes presentes de desembolsos de caixa
futuros, e consequentes ajustes na base de calculo de rendimentos a distribuir aos
cotistas.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgacdes sobre 0 assunto incluidas pelo
Fundo na nota explicativa n® 11.

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

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo € responséavel pela elaboragédo e adequada apresentacéo
das demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragées financeiras
livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracédo das demonstracdes financeiras, a Administragéo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
0s assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na elaboracéo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracao
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 demonstracfes financeiras

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢cdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga, 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¢cdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas 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 distorcdo relevante nas demonstracbes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco
de ndo deteccdo de distor¢do relevante resultante de fraude é maior do que o
proveniente de erro, jA que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com
o0 objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administradora do Fundo.
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e Concluimos sobre a adequagdo 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 relag&o a eventos ou condi¢cdes que possam levantar
davida significativa em relacéo a capacidade de continuidade operacional do Fundo.
Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢cdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.
Nossas conclus@es estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢gfes futuras podem levar o Fundo
a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgagfes e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transacgfes e os eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentagédo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragdo 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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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria
das demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem
0s principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério 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 nao deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar 0s
beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Séo Paulo, 22 de margo de 2019.

ERNST & YOUNG
. Auditores Independentes S.S.
CRC-2SP034519/0-6
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Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro - FlI
CNP.J: 15.006.286/0001-90

[Administrado pela Rio Bravo Investimentos

DTYM Ltda. - CNPJ: 72.600.026/0000-81)

Balargos patrimoniaiz em 31 de dezembro de 2013 e 2017
[Ern rilhares de reais)

patrimbnio patrimonio
ATIVD Nota 2018 liguido 2007 ligquido
Circulante 4.594 1.83% 4 632 1,862
Disponibilidades 75 0,033 & 0,013
Depdsitos bancérios i 0035 & 0,01
Titulos e valores mobilidrios 3.072 1.23% 2.924 1182
Die natureza nda imebiliaria 3072 1234 2924 118
Cotas de Fundos de Investimento - ICVR 55514 4 3072 1234 2924 118
Contas a receber de alugueis 5 1434 0.57% 1684 0.687%
Outras contas a receber 13 0,013 8 0,003
Nao circulante
Investimento 247.200 987022 245.300 98.74%
Propriedade para investimenta E 247.200 98,702 245,300 98,743
Iréveis acabados 247.200 98,70 245,300 98,742
TOTAL DO ATIVO 251.794 100,542 249.932 100,602
patrimbnio patrimdnio
PASSIVO Mota 2018 liquido 2007 liquido
Circulante 1.346 0,542 1493 0,602
Taxa de administragdo 1 a0 001 34 0,01
Alugueis antecipados - 0,003 - 0,003
Rendirentas a distribuir 1 1285 051 1445 0582
Dernais valores a pagar A 0013 20 0,003
TOTAL DO PASSIYO 1.346 0,542 1.499 0,602
PATRIMONIO LiQUIDOD
Cotas 232.748 92.93% 232.747 93.69%
Cotas integralizadas 2 267600 106,853 2E7.600 07,723
Custos de estruturacio [34.852) -13.922 [34.853) -14.033
Reservas para contingéncias - 0,003 - 0,005
Lucro acumulado 17.700 7.07% 15.686 6.31%
TOTAL DO PATRIMONIO LiQUIDO 250448 100,002 248 433 100,002
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 251.794 00,5472 249.932 100,602




Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro - Fll
CNPJ: 15.006.286/0001-90

(Administradeo pela Rio Brave Investimentos DTVM

Ltda. - CNPJ: 72.600.026/0000-81)

Demonstracdo do resultado no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de reais, exceto o lucro liquido por cota (RS))

Nota 2018 2017

Propriedades para investimento

Receita de alugueis 5 18.943 20.395

Ajuste ao valor justo 1.900 3.100

Despesas com condominios 6.b (1.390) (1.480) ]

Provis@o para creditos de liquidac&o duvidosa 5 - (52)
Resultado liquido das propriedades para investimento 19.453 15.763
Ativos financeiros de natureza nio imobiliaria

Valorizac&o das cotas de Fundos de Investimentos - ICVM 555/14 4 203 265

Qutras receitas financeiras 137 6
Resultado liquido dos ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 340 271
Outras receitas e despesas

Despesas com taxa de administrag&o 14 (569) (546)

Despesas com consultorias (469) (390)

Despesas com auditaria (34) (33)

Despesas com custodia de titulos - (15)

Despesas tributarias (120) (105)

Qutras receitas e despesas (208) (151)
Resultado liquido de outras despesas e receitas (1.400) (1.240)
Resultado liquido do exercicio/periodo 18.383 14.7%4
Quantidade de cotas 2.676.000 2 676.000
Lucro liquido por cota - R$ 6,87 5,53



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro - FlI
CNPJ: 15.006.286/0001-90

(Administrado pela Rie Bravo

Investimentos DTVM

Demonstracdo da mutac&o do patriménio liquido no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de reais)

Cotas Custos de Rendimentos Reserva de Lucros  Total do patriménio

Nota integrali estruturagio distribuidos centingéncia acumulado: liquido

Saldos em 31 de dezembro de 2016 267.600 (34.853) (109.406) 345 127.641 251.327
Lucro liquido do exercicio - - - - 14.794 14.794
Distribuicdo de rendimentos 11 - - (17.343) (345) - (17.688)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 267.600 (34.853) (126.749) - 142.435 248.433
Lucro liguido do exercicio - - - - 18.393 18.393
Distribuicdo de rendimentos 11 - - (16.378) - - (16.378)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 267.600 (34.853) (143.127) - 160.828 250.448
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Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro - Fli

CNPJ: 15.006.286/0001-90
(Administrado pela Rio Braveo Investimentos DTVM
Ltda. - CNPJ: 72.600.026/0000-81)

Demonstracdo dos fluxos de caixa - método direto no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de reais)

Nota 2018 2017
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de alugueis G.a 19.193 20.341
Compra de cotas de fundos de investimento - ICVM 555/14 (3.072) (2.924)
Venda de cotas de fundos de investimento - ICVIM 555/14 3127 3.368
Pagamento de despesas com taxa de administragdo e gestio 14 (573) (558)
Pagamento de despesas administrativas (outras) (184) (503)
Pagamento de despesas com prestadores de servigos (544) (449)
Pagamento de despesas condominiais 6.b (1.390) (1.480)
Pagamento de despesas tributarias (120) (105)
Caixa liquido das atividades operacionais 16.437 17.692
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos distribuidos 11 (16.378) (17.688)
Caixa liquido das atividades de financiamento (16.378) (17.688)
Variagdo liquida dos fluxos de caixa 59 4
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo 16 12
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio/periodo 75 16
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa 59 4
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Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro — FIlI
CNPJ: 15.006.286/0001-90
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. —
CNPJ: 72.600.026/0001-81)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras.

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio Rio Negro - Fll foi constituido em 20 de abril de 2012
iniciou suas operacdes em 31 de maio de 2012, sob a forma de condominio fechado com
prazo indeterminado de duracao, nos termos da Instru¢do CVM n° 472 de 31 de outubro
de 2008.

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo prazo, por
meio da (i) aquisicdo da propriedade ou de quaisquer direitos reais sobre imdveis,
inclusive usufruto, sejam tais imdveis terrenos, lotem em loteamentos, casas,
apartamentos, iméveis residenciais e ndo residenciais em geral, lojas, unidades
comerciais, lajes corporativas, shopping centers, hotéis, galpdes industriais, fazendas e
imoveis rurais em geral, terrenos destinados e/ou a serem destinados a loteamentos ou
incorporacbes imobiliarias, ou a qualquer outro tipo de imoével, tanto em fase de
construcdo quanto prontos, que possam ser explorados em conformidade com a Politica
de Investimentos; (i) na aquisicdo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI),
debéntures, certificados de potencial de construcao, letras hipotecarias, letras de crédito
imobiliario e outros valores mobilidrios desde que se trate de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliarios, na forma da
legislacdo e regulamentacdo em vigor. O Fundo adquirirq Ativos Alvo que atendam aos
interesses e critérios de elegibilidade do Fundo.

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

O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas e juridicas, investidores
institucionais, residentes e domiciliados no Brasil e no exterior, bem como fundos de
investimento, com objetivo de investimento de longo prazo, sendo garantido aos
Investidores o tratamento igualitario e equitativo.

As aplicacbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da administradora, da
gestora, do consultor imobiliario, do comité de investimentos ou do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC.

N&o obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo,
a politica de investimento coloca em risco o patriménio deste, pelas caracteristicas dos
papéis que o compdem, os quais se sujeitam as oscilacbes do mercado e aos riscos de
crédito inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital
investido.
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2. Elaboracgéo e apresentacéo das demonstragdes financeiras

As demonstracbes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, seguindo a
Instru¢do CVM n° 516/11 e Instrugdo CVM n° 517/11 consubstanciada pela Instrucdo
CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e demais orientacdes e normas contabeis emitidas
pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo dessas demonstracGes financeiras foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacéo dos valores dos ativos e
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da
efetiva liquidacdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderiam vir a ser diferentes dos estimados.

Aprovacao das demonstracdes financeiras:

Em 22 de marco de 2019, as demonstracbes financeiras foram aprovadas pela
administradora do Fundo.

3. Resumo das principais praticas contabeis

a) Caixa e equivalente de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplica¢des financeiras com liquidez
imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado, mantidos com a
finalidade de atender aos compromissos de caixa de curto prazo e ndo para investimento ou
outros propoésitos. O Fundo considerada equivalentes de caixa os depositos bancarios e as
aplicac@es interfinanceiras de liquidez.

As aplicacdes interfinanceiras de liquidez imediata sdo representadas por operacdes
compromissadas e séo registradas pelo valor de aquisicao, acrescido dos rendimentos

auferidos. Essas operacdes foram contratadas a taxas praticadas no mercado interbancario.

b) Instrumentos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Em geral, os instrumentos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que &
considerado equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros nao
mensurados ao valor justo por meio do resultado séo ajustados pelos custos de transacao.

Os instrumentos financeiros sdo posteriormente mensurados ao valor justo, sem deducéo
de custos estimados de transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacao, ou pelo seu custo amortizado.
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c) Contas a receber de clientes

S&o registradas de acordo com os valores contratuais, acrescidos de variacdo monetaria
em conformidade com suas respectivas clausulas de reajuste.

d) Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sao registradas inicialmente pelo seu valor de aquisi¢ao.

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores
justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por especialista
externo contratados pela Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo das
propriedades para investimento é reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio
em que a referida valorizacéo ou desvalorizagéo tenha ocorrido.

e) Outros ativos e passivos

S&o demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variacdes monetarias.

f) Apuracdo de valor justo

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € 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 condicfes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro € o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente
e significativo ("preco cotado” ou "preco de mercado™).

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado
financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser
mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 70 da Instrucdo CVM no 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuracgéao pelo valor justo:

e Nivel 1 — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos
€ baseado nos precos de mercado, cotados na data de balanco. 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 transacfes de
mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.
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o Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel
e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as
informacbes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel.

¢ Nivel 3 — Se uma ou mais informac0fes 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 70 da Instrucao
CVM no 516/11.

g) Apuracéo do resultado

As receitas e despesas sdo apuradas pelo regime de competéncia.

h) Lucro por cota

O lucro/(prejuizo) por cota é calculado considerando-se 0 nimero de cotas nas datas de
encerramento dos exercicios.

4. Instrumentos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Cotas de fundos de investimento — Valor justo — Nivel 2

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017 séo representados pelos seguintes ativos:

2018 2017
Qtd. Cotas Valor justo Qtd. Cotas Valor justo
Ital TOP Renda Fixa Referenciado DI - FICFI 680.542 3.072 688.046 2.924
Total 680.542 3.072 688.046 2.924

As receitas financeiras das cotas de Fundo de Investimento totalizaram R$ 203 no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 (R$ 265 em 2017).
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5. Contas areceber de alugueis

O contas a receber de alugueis esta representado da seguinte forma:

2018 2017

Alugueis a receber - Até 30 dias 1.398 1.684
Alugueis a receber - Apos 30 dias 88 52
(-) Proviséo para crédito de liquidacao duvidosa (i) (52) (52)
Total 1.434 1.684
(@) O Fundo constituiu provisao para crédito de liquidagéo duvidosa nos exercicios findos

em 31 de dezembro de 2018 e 2017, dos alugueis que se encontravam pendentes de
recebimento ha mais de 30 dias.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 foi reconhecido a titulo de receita de
aluguéis o montante de R$ 18.943 (R$ 20.395 em 2017).

6. Propriedades para investimento

a) Descricéo

Em 21 de junho de 2012, o Fundo realizou a compra do imovel concluido, localizado na
Alameda Rio Negro, n° 585, em Alphaville, municipio de Barueri - SP e caracterizado
sob a matricula de n° 115.321 do Registro de Imoéveis da Comarca de Barueri.

As torres “Padauiri” e “Demini”, que foram adquiridas pelo Fundo, possuem 13 andares
cada, sendo os mesmos voltados a ocupac¢do corporativa, “open plan”, podendo ser
divididos em no maximo, dois conjuntos por andar. O edificio garagem denominado
Deck Park também foi adquirido na mesma ocasiao.

Os pavimentos das duas torres encontram-se locadas para empresas de diversos
segmentos, gerando receitas de alugueis apresentadas na demonstracao do resultado
em “Imédveis — Receita com aluguéis”.

As propriedades para investimento que compdem a carteira do Fundo em 31 de
dezembro de 2018 e 2017 séo:



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro — FIlI
CNPJ: 15.006.286/0001-90
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. —
CNPJ: 72.600.026/0001-81)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras.

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

Descrigao: Edificio Padauiri

Endereco: Alameda Rio Negro, n°® 585 - Alphaville - Barueri/SP

Metragem area construida:  37.210,40 m?

Estagio: Concluido

Caracteristicas: Imével comercial com 16 pavimentos destinados a aluguel comercial
Descrigao: Edificio Demini

Endereco: Alameda Rio Negro, n° 585 - Alphaville - Barueri/SP

Metragem area construida:  37.329,66 m?

Estagio: Concluido

Caracteristicas: Imével comercial com 16 pavimentos destinados a aluguel comercial

Valor contébil total dos edificios: R$ 247.200 (R$ 245.300 em 2017).

A apuracao do valor justo das propriedades para investimento foi feita com base em
laudos de avaliacdo em novembro de 2018 e 2017. Para execuc¢do desse servico foi
contratada a empresa Colliers International do Brasil Consultoria Ltda (CBRE
Consultoria Brasil Ltda. em 2017). As avalia¢des resultaram em um ajuste a valor justo
positivo no montante de R$ 1.900 em 2018 e ajuste negativo de R$ 3.100 em 2017,
montantes estes apresentados nas demonstracdes do resultado na rubrica de
“Propriedades para investimento — Resultado com reavaliacdo de imdveis”.

b) Despesas operacionais das propriedades para investimento

Para iméveis que geram receitas de aluguel

Descrigao 2018 2017
Despesas com condominios (1.390) (1.480)
Total (1.390) (1.480)

¢) Movimentacdo das propriedades para investimento

Saldo em 31 de dezembro de 2016 248.400
(-) Ajuste a valor justo (3.100)
Saldo em 31 de dezembro de 2017 245.300
(+) Ajuste a valor justo 1.900
Saldo em 31 de dezembro de 2018 247.200



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro — FIlI
CNPJ: 15.006.286/0001-90
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. —
CNPJ: 72.600.026/0001-81)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras.

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

7. Gerenciamento de riscos

Em virtude dos investimentos do Fundo preponderantemente alocados ativos do
mercado imobiliario, por sua natureza, envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de
construcao civil e de logistica, de oscilacbes e desvaloriza¢des do(s) imdbveis, financeiros,
do mercado, legais, bem como riscos relacionados aos emitentes dos ativos integrantes
da carteira do fundo, o Administrador e o Gestor utilizam, no gerenciamento de riscos,
andlises que levam em considera¢do os fundamentos econdmicos, monitoramento de
informacdes e laudos técnicos e de mercado com influéncia no desempenho dos ativos
gue compdem a Carteira e modelos de gestéo de ativos que se traduzem em cuidadosos
processos de investimento e de avaliacdo dos riscos financeiros, apoiados em sistemas
informatizados e procedimentos formais de decisao.

Os ativos/empreendimentos sem cotagcdo em bolsa ou que ndo ha precos publicos
divulgados, o célculo das medidas de risco tradicionais como o Var, stress test, entre
outros, ndo sdo aplicaveis, assim, nesses casos, 0 monitoramento do risco acontece na
governanca no empreendimento imobiliario.

N&o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a politica
de investimento delineada, os investimentos do Fundo estéo, por sua natureza, sujeitos
a flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de
liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e desta forma, apesar do
Administrador e do Gestor manterem sistema de gerenciamento de riscos nao ha garantia
de completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o fundo e seus cotistas.

8. Emissdes, resgates e amortizagcdes de cotas

O Fundo possui uma Unica classe de cotas. As cotas do Fundo correspondem a fracdes
ideais de seu patriménio liquido, sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular,
sendo certo que: o Fundo emitiu, na 12 emissédo, 0 montante maximo de 2.676.000 cotas
e que as novas emissdes de cotas serdo aprovadas pelos cotistas do Fundo.

O valor patrimonial das Cotas do Fundo sera calculado pela divisdo do valor do
Patriménio Liquido contabil pelo nimero de Cotas em circulagéo. O valor patrimonial da
cota em 31 de dezembro de 2018 é de R$ 93,59 (R$ 92,84 em 2017).

O Fundo somente podera realizar novas emissfes de Cotas mediante prévia aprovacao
da Assembleia Geral, que definira, os termos e condi¢des de tais emissfdes, bem como
os Ativos Alvo que serdo objeto de investimento pelo Fundo.

As cotas poderdo ser amortizadas pela Administradora, de acordo com as orientacdes
do Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa
relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer
pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimdnio do Fundo.
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Caso restem recursos no caixa do Fundo apds a realizacdo de emissfes de cotas e
posterior aquisicdo dos ativos alvos, serd realizada amortizacdo antecipada das Cotas
no montante de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisbes e/ou reservas
preestabelecidas no Regulamento.

N&o houve emissdo e amortizacdo de cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro
de 2018 e 2017.

9. Negociacao de cotas

As cotas do Fundo sdo negociadas na BM&F Bovespa, via cédigo RNGO11.

Més Valor da Cota (i)
Janeiro 93,50
Fevereiro 93,50
Marco 94,80
Abril 91,10
Maio 82,50
Junho 79,98
Julho 77,10
Agosto 77,96
Setembro 80,48
Outubro 81,69
Novembro 85,03
Dezembro 84,70
(@) Fonte: BM&FBOVESPA. Cotagdo com base na Ultima negociagdo de cada més

A Ultima negociac¢éo das cotas ocorreu em 28 de dezembro de 2018, com o valor da cota
de fechamento de R$ 84,70 (R$ 92,89 em 28 de dezembro de 2017).
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10. Evolucéao do valor da cota e rentabilidade

O valor do patriménio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo em 31 de
dezembro de 2018 e 2017 foram os seguintes:

Patriménio Patriménio Distribuigao Rentabilidade Dividend Rentabilidade
Semestres liquido inicial liquido final do semestre patrimonial (1) Yield (2) 1+2
1°sem/2017 251.327 251.191 7.466 -0,05% 2,97% 2,92%
2°sem/2017 251.191 248.433 10.222 -1,10% 4,07% 2,97%
1°sem/2018 248.433 248.298 8.670 -0,05% 3,49% 3,44%
2°sem/2018 248.298 250.448 7.707 0,87% 3,10% 3,97%

(1) Obtido pela variagdo do patrimdnio liquido final sobre o patrimonio liquido inicial;

(2) Obtido o “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 ndo representa garantia de resultados futuros.

11. Politica de distribuicdo de resultado

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou indireto
Dos valores de receita de locacéo, ou arrendamento, ou venda ou cessao de direitos reais
dos imoveis, acbes ou cotas de sociedades ou de fundos de investimento imobiliarios
integrantes do patriménio do Fundo, bem como eventuais rendimentos oriundos de
aplicacBes em ativos de investimento, excluidos os valores da depreciacdo dos imoveis, as
despesas operacionais, e as despesas previstas no Regulamento para a manutencao do
Fundo, em conformidade com a regulamentacdo em vigor.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% dos lucros disponiveis em caixa,
ja descontados os compromissos e eventuais investimentos programados, bem como a
reserva de contingéncia, consubstanciado em balanco semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, ja descontados das despesas ordinarias do Fundo,
serdo distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no 10° dia Gtil do més subsequente
ao recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado n&o distribuido como
antecipacao serd pago no prazo maximo de 10 dias Uteis, apés a realizacao da Assembleia
Geral, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral, com base
em eventual proposta e justificativa apresentada pela Administradora.
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Em 31 de dezembro de 2018 o Fundo distribuiu o equivalente a 100,61% (108,14% em 2017)
dos lucros calculados com base nas disponibilidades de caixa, conforme abaixo:

2018 2017
Resultado financeiro liquido 16.437 17.692
Rendimentos declarados (95%) 15.615 16.807
Rendimentos a distribuir 16.377 19.133
(-) Rendimentos pagos antecipadamente durante o exercicio (16.537) (17.688)
Rendimento liquido a pagar correspondente ao resultado do exercicio 1.285 1.445
Percentual do resultado distribuido 100,61% 108,14%

12. Custddia dos titulos em carteira

As cotas de fundos de investimento séo registradas na Brasil, Bolsa, Balcdo “[B]3 ou junto
a seus administradores.

13. Servig¢os de gestéo, custodia, tesouraria, controladoria e
outros servigos contratados

Os servicos de custodia, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios e outros ativos integrantes da carteira de investimento e de escrituracdo da
emissao e resgate de cotas do Fundo sdo prestados pela Citibank Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios S.A.

Os servicos de gestdo da carteira do Fundo sdo realizados pela Rio Bravo Investimentos
Ltda. Os servicos de distribuicdo de cotas do Fundo séo realizados pela Administradora.

14. Taxa de administracao e gestéao

A Administradora recebera, pelos servi¢cos prestados ao Fundo, uma taxa de administracao
e custddia de acordo com o Patriménio Liquido do Fundo, conforme tabela abaixo, ou um
minimo de R$ 25 mensais corrigido anualmente pela variacédo positiva do IGP-M ou outro
indice que venha a substitui-lo, calculado diariamente, com base em um ano de 252 dias
Uteis, remuneracdo que sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) dia Gt do més
subsequente ao vencimento, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de
cotas.
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Na taxa de administracéo ja esta contemplada a taxa de gestédo devida ao “Gestor”, podendo
esta ser paga diretamente pelo Fundo ao Gestor.

A despesa correspondente a remuneracdo da administracdo estd apresentada na
Demonstracdo do resultado em “Outras receitas e despesas — Despesas com taxas de
administracdo” e totalizou exercicio de 2018, o montante de R$ 569 (R$ 515 em 2017).

15.

16.

Divulgacéo das informacdes
A Administradora deve prestar as seguintes informacgdes periddicas sobre o Fundo:

i. Mensalmente, até 15 dias apds o encerramento do més:

(a) O valor do Patriménio Liquido, o valor patrimonial da cota e a rentabilidade
auferida no periodo; e

(b) O valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacdo dos bens e
direitos integrantes de seu patrimonio.

ii. Até 60 dias apOs o encerramento do primeiro semestre, a demonstracdo dos
fluxos de caixa do periodo e o relatério elaborado pelo Gestor;

iii. Anualmente, até 90 (noventa) dias ap0s o0 encerramento do exercicio, as
demonstracdes financeiras, o relatério da administradora, elaborado de acordo
com ainstrucdo CVM no 472 - artigo 39 e o parecer do auditor independente.

Tributacéao

O Fundo, conforme legislacdo em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto
de renda, que sé incide sobre as receitas de aplicacfes financeiras de acordo com
o0 artigo 28 da Instrucdo Normativa RFB 1.022 de 5 de abril de 2010, parcialmente
compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de
20%.

De acordo com artigo 32° da referida Instrucdo Normativa, os rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaracéo de
ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.
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Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro — FIlI
CNPJ: 15.006.286/0001-90
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. —
CNPJ: 72.600.026/0001-81)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras.

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

17.

18.

Outros servicos prestados pelo auditor independente

Independéncia do Auditor

Em atendimento a Instrugcdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que
o Fundo, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, contratou a Ernst & Young
Auditores Independentes somente para a prestacdo de servicos de auditoria das
demonstracdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro
tipo de servico ao Fundo.

Demandas judiciais

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