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Gerar renda recorrente de aluguel através da locação de um portfólio diversificado de ativos imobiliários

No mês de março, concluímos a renovação por mais 5 anos do contrato de um

dos inquilinos do Edifício Metropolitan. O novo valor médio do contrato acordado

é 17% superior ao anterior. Este movimento reforça a atratividade do imóvel

junto aos inquilinos e ratifica a valorização de aluguéis em curso nos ativos.

Com relação à parcela a pagar em abril/26 referente à aquisição dos imóveis, que

não sofre reajuste até a quitação e permitiu o recebimento integral dos aluguéis,

seguimos o planejamento da oferta inicial de cotas do TOPP11 de realizarmos

uma nova emissão de cotas para captar os recursos necessários ao pagamento

do valor devido, a aquisição de novos ativos e a diversificação do portfólio.

Contudo, diante mercado de capitais desafiador e da desvalorização da cota no

secundário frente ao valor patrimonial, tal emissão se torna inviável. Como

alternativa, a emissão de um CRI será adotada para viabilizar o pagamento. É

importante reforçar que tal operação contará com garantias de ativos imobiliários

de alta qualidade, fluxo recorrente e previsível de aluguéis e um LTV (Loan-to-

Value) bastante saudável, na casa de 30%. Entendemos que seria uma operação

de risco adequado e taxas compatíveis. Seguiremos monitorando o mercado de

crédito, em especial o patamar de juro real pago pelo Tesouro Nacional, que

servirá como referência para precificação da emissão do CRI. Traremos

atualizações sobre os impactos no Fundo assim que os termos da operação

forem definidos.

Reforçamos que até a quitação total da aquisição, o Fundo distribuirá um nível de

dividendos superior à rentabilidade da transação por conta do parcelamento do

pagamento³. Após este momento, em abril/26, em caso de não realização de uma

nova emissão de cotas, o patamar de dividendos reduzirá ao nível da transação

imobiliária. O valor do dividendo então dependerá de fatores ainda incertos como

os termos e condições do CRI, o juro real no país (NTN-B), a valorização dos

aluguéis nos ativos e a possibilidade da RBR renunciar à taxa de gestão do Fundo.

TOPP11 | Comentário Mensal

RBR Top Offices                                                                   Março 2025 | Relatório Gerencial

TOPP11 | Objetivo do Fundo
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Informações Fundo

Gestora
RBR Asset Management

Administradora
BTG Pactual

Início
Ago/2024

Patrimônio Líquido
R$ 445.025.084

Cota PL
R$ 98,28

Cota Mercado
R$ 73,33

Taxas
Gestão: 0,80% a.a.
Adm: 0,20% a.a.
Perf: não há

CNPJ
56.805.391/0001-76

Cotas
4.528.240

Informações Portfólio

Rendimento Mês
R$ 0,84

DY Mês Mercado e VP¹
14,65%|10,75% (a.a.)

DY 12M Mercado e VP¹
14,37%|10,62% (a.a.)

Vacância Física e Financeira²
8,60% |6,18%

Liquidez média Diária (mês)
R$ 468.566

Quantidade de Ativos
2

ABL Total
12.676 m²

Segmentos (base Receita)
Corporativo: 100%

1 - Dividend Yields calculados sobre cotas a Mercado e PL do último fechamento de mês disponível, exceto para
meses já realizados, no gráfico de Guidance de Distribuição, em que é calculado sobre a cota do mês de
referência. Dividend Yield 12M anualizado sobre os meses desde o início do fundo, a partir de set/24.
2 - Vacância Financeira não considera carências e descontos.
3- A estimativa de dividendos trata-se meramente de uma projeção do time de gestão e não deve ser tratada
como garantia de rentabilidade.. Esse valor não considera novas locações e desinvestimentos, que poderão elevar
o resultado gerado pelo Fundo, assim como realizado no ano anterior. E também não considera eventuais saídas
de inquilinos.

https://www.rbrasset.com.br/
https://www.youtube.com/channel/UCfeFPKDC7gEP_BOaIdY46jw
https://www.instagram.com/rbr.asset/?igshid=y0ifofvzsqa0
https://open.spotify.com/show/5QbEznCJnR0EUbv58c0Ruf?si=4u0HqBkLRMG5tVtJhWaxYw&nd=1
https://www.linkedin.com/company/rbr-asset-management
https://todospelaeducacao.org.br/
https://www.adoteumalunoarcadas.com.br/
https://www.rbrasset.com.br/esg-investindo-de-um-jeito-melhor-no-mercado-imobiliario/
https://institutosol.org.br/
https://institutorizomas.org.br/sobre-nos/#historia
https://www.colegiomaoamiga.org.br/
https://www.colegiomaoamiga.org.br/
https://ambikira.org.br/
https://www.estudar.org.br/
https://compromisso1porcento.org.br/
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Realizado

R$0,84 R$0,84 R$0,84 R$0,84 R$0,84 R$0,84 

15,63%
15,03% 14,65% 14,65% 14,65% 14,65%

R$0,86 

R$0,82 

jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25

TOPP11 | Guidance de Distribuição³

Portfólio | Gestão Comercial
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Ativos do Fundo

Platinum

Ocupado A Vagar* Vago

No Edifício Platinum, conforme destacado

anteriormente, um dos inquilinos que

devolveu o espaço em janeiro foi

substituído por uma nova locação,

consolidando o novo patamar de preço

de R$365/m². Esse valor representa um

aumento de 17% em relação ao aluguel

anterior e reafirma a valorização do

imóvel, acompanhando a tendência

positiva do mercado na região.

As renovatórias e revisionais nos ativos

também seguem sendo realizadas com

reajustes de aluguéis superiores a 15%,

em média.

RMG: Até abr/26 ou até a completa locação das áreas vagas do
Platinum correspondentes ao 8º e 10º andares e início dos
pagamentos de tais novas locações, o que ocorrer primeiro, o
TOPP11 conta com uma renda mínima mensal garantida de
R$290,00/m² e com o reembolso dos encargos condominiais e IPTU.

Reforçamos que até a quitação total da aquisição, o Fundo distribuirá um nível de dividendos

superior à rentabilidade da transação por conta do parcelamento do pagamento³. Após este

momento, em abril/26, em caso de não realização de uma nova emissão de cotas, o patamar de

dividendos reduzirá ao nível da transação imobiliária. O valor do dividendo então dependerá de

fatores ainda incertos como os termos e condições do CRI, o juro real no país (NTN-B), a valorização

dos aluguéis nos ativos e a possibilidade da RBR abrir mão da taxa de gestão do Fundo.

Metropolitan

18° ANDAR
17° ANDAR
16° ANDAR
15° ANDAR
14° ANDAR
13° ANDAR
12° ANDAR
11° ANDAR
10° ANDAR

9° ANDAR
8° ANDAR
7° ANDAR
6° ANDAR
5° ANDAR
4° ANDAR
3° ANDAR
2° ANDAR
1° ANDAR

12° ANDAR
11° ANDAR
10° ANDAR

9° ANDAR
8° ANDAR
7° ANDAR
6° ANDAR
5° ANDAR
4° ANDAR
3° ANDAR
2° ANDAR
1° ANDAR

Rendimentos Yield Cota Mercado¹ (a.a.)

Banda Superior Banda Inferior

Na linha de investimentos, estamos evoluindo na direção de melhorias para a experiência dos

inquilinos nos ativos e manutenção da atratividade dos imóveis, como a instalação de catracas com

reconhecimento facial e a troca dos elevadores do Ed. Platinum. Iniciamos as obras de adequação de

alguns andares do prédio para deixá-los mobiliados e prontos para a ocupação imediata de

potenciais inquilinos (plug-and-play).

https://www.rbrasset.com.br/
https://www.youtube.com/channel/UCfeFPKDC7gEP_BOaIdY46jw
https://www.instagram.com/rbr.asset/?igshid=y0ifofvzsqa0
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https://todospelaeducacao.org.br/
https://www.adoteumalunoarcadas.com.br/
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Ativo Localização
% PL 

Fundo
# Locatários

ABL Total 

(m2)

ABL Fundo 

(m2)

Vacância 

Física²

Vacância 

Financeira²

% Da 

receita

Ed. Metropolitan SP 64% 23 10.156 10.156 0,00% 0,00% 73,51%

Ed. Platinum SP 18% 6 2.520 2.520 43,25% 28,27% 16,68%

Total - 82% 29 12.676 12.676 8,60% 6,18% 90,18%

36%

64%

IPCA

IGPM

82% 0% 18% 0,00% 0,42%

Ativos Imobiliários ( - A Pagar) FIIs Renda Fixa Caixa Provisões

643,3 0,0

78,1 0,0 1,9

-278,2
445,0

Ativos Imobiliários FIIs Renda Fixa Caixa Provisões A Pagar PL

Portfólio | Composição do Patrimônio Líquido

Portfólio Core | Informações em relação à Receita
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Cálculo de  “% da receita” equivale à receita de aluguel do ativo sobre a receita total do fundo. A receita de aluguel considera receita contratada. Referente a receita mensal. 

Consulte a DRE do fundo na página 5. 

100%

0%

Tipicidade dos Contratos (Receita) Correção dos contratos (Receita)

100%SP

Exposição por Estado (Receita)

100%Corporativo

Exposição por segmento (Receita)

Portfólio | Receita de Aluguel por m² locado

Histórico dos edifícios, quando detidos pelo fundo HGPO11, apresentado de nov/2010 a set/2024. A partir de out/24, os edifícios são detidos pelo TOPP11.
Receita de aluguel não considera carências. Mas, considera descontos. Não é considerada a receita de aluguel do Espaço de Eventos do 1º andar do Ed. Metropolitan.
Valores de vacância e receita de aluguel considerados a partir de out/24, após conclusão da venda dos ativos ao fundo TOPP11, em 31/10/24.

Receita de aluguel 
atual equivalente a

R$ 313,58 / m²

https://www.rbrasset.com.br/
https://www.youtube.com/channel/UCfeFPKDC7gEP_BOaIdY46jw
https://www.instagram.com/rbr.asset/?igshid=y0ifofvzsqa0
https://open.spotify.com/show/5QbEznCJnR0EUbv58c0Ruf?si=4u0HqBkLRMG5tVtJhWaxYw&nd=1
https://www.linkedin.com/company/rbr-asset-management
https://todospelaeducacao.org.br/
https://www.adoteumalunoarcadas.com.br/
https://www.rbrasset.com.br/esg-investindo-de-um-jeito-melhor-no-mercado-imobiliario/
https://institutosol.org.br/
https://institutorizomas.org.br/sobre-nos/#historia
https://www.colegiomaoamiga.org.br/
https://www.colegiomaoamiga.org.br/
https://ambikira.org.br/
https://www.estudar.org.br/
https://compromisso1porcento.org.br/
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=769900&cvm=true
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6%

30%

56%

7%10%
15%

4%

71%

2025 2026 2027 >=2028

3,44% 3,44%

6,88%

8,60% 8,60%

0% 0%

4%

6,25% 6,18%

0%

5%

10%

nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25

R$ 98,28 

-R$ 24,95 
R$ 73,33 

Cota PL Desconto Cota Mercado

Portfólio | Vacância

Portfólio | Cronograma de Vencimentos e Revisionais

Portfólio | Exposição por Inquilino e Segmento

Portfólio | Desconto TOPP11 No Mercado
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Vacância Física Vacância Financeira

Vencimentos Revisionais

O portfólio do TOPP11 apresenta um desconto de 25,38% relação ao valor de avaliação do portfólio.

Valor dos imóveis 
Equivalente a

R$ 36.517,92 / m²

Vacância Financeira não considera carências e descontos.
Valores de vacância e receita de aluguel considerados a partir de nov/24, após conclusão da venda dos ativos ao fundo TOPP11, em 31/10/24.

65,9% 12,9% 8,6% 6,9% 5,7%

Outros HEJOASSU ADMINISTRAÇÃO S.A. VOTORANTIM S/A Vago HEURIS / MARAE

27,93% 24,94% 23,58% 10,87% 8,13% 4,55%

Gestora de Recursos Holding Family Office Serviços Financeiros Outros Indústria

https://www.rbrasset.com.br/
https://www.youtube.com/channel/UCfeFPKDC7gEP_BOaIdY46jw
https://www.instagram.com/rbr.asset/?igshid=y0ifofvzsqa0
https://open.spotify.com/show/5QbEznCJnR0EUbv58c0Ruf?si=4u0HqBkLRMG5tVtJhWaxYw&nd=1
https://www.linkedin.com/company/rbr-asset-management
https://todospelaeducacao.org.br/
https://www.adoteumalunoarcadas.com.br/
https://www.rbrasset.com.br/esg-investindo-de-um-jeito-melhor-no-mercado-imobiliario/
https://institutosol.org.br/
https://institutorizomas.org.br/sobre-nos/#historia
https://www.colegiomaoamiga.org.br/
https://www.colegiomaoamiga.org.br/
https://ambikira.org.br/
https://www.estudar.org.br/
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mar/25 fev/25 Acum 12M Acum 24M
R eceit a de Locação 3.220.055 0,71 3.636.540 0,80 16.994.583 3,75 16.994.583 3,75

R eceit a de V enda de Imóveis 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00

R enda M í nima Garant ida 155.417 0,03 156.348 0,03 468.614 0,10 468.614 0,10

R eceit a F inanceira Lí quida 700.158 0,15 717.151 0,16 7.432.551 1,64 7.432.551 1,64

Ganho  de C ap it al 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00

Out ras R eceit as 0 0,00 0 0,00 225.457 0,05 225.457 0,05

Tot al R eceit as 4.075.631 0,90 4.510.038 1,00 25.121.204 5,55 25.121.204 5,55

Taxa de A dm/ Gest ão -389.473 -0,09 -389.421 -0,09 -2.403.179 -0,53 -2.403.179 -0,53

V acância -76.415 -0,02 -77.449 -0,02 -280.809 -0,06 -280.809 -0,06

C omissão 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00

D espesas -54.892 -0,01 -28.320 -0,01 -247.089 -0,05 -247.089 -0,05

IR  Sobre Ganho  de C ap it al 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00

Tot al D espesas -520.780 -0,12 -495.191 -0,11 -2.931.077 -0,65 -2.931.077 -0,65

R eservas -248.870 -0,05 211.126 0,05 1.751 0,00 1.751 0,00

R eserva A cumulada 1.751 0,00 250.622 0,06 1.751 0,00 1.751 0,00

R esult ado 3.554.851 0,79 4.014.847 0,89 22.190.127 4,90 22.190.127 4,90

D ist r ibuí do 3.803.722 0,84 3.803.722 0,84 22.188.376 4,90 22.188.376 4,90

mar/25 fev/25 jan/25 YTD 12M¹ Desde set/24

Dividendos (R$/Cota) 0,84 0,84 0,84 2,52 4,22 4,22

Dividend Yield Mercado (a.a.) 14,65% 15,03% 15,63% 40,20% 14,37% 14,37%

Dividend Yield Patrimonial (a.a.) 10,75% 10,75% 10,75% 28,81% 10,62% 10,62%

Retorno Patrimonial -0,02% 0,01% 0,88% 0,88% 1,27% 1,27%

Retorno Patrimonial + Dividendos 0,84% 0,87% 1,74% 3,48% 6,40% 6,40%

Retorno Mercado 2,46% 3,71% -10,01% -4,38% -24,44% -24,44%

Retorno Mercado + Dividendos 3,60% 4,88% -8,80% -0,90% -19,22% -19,22%

IFIX* 6,14% 3,34% -3,07% 6,32% 0,22% 0,22%

IFIX Tijolo* 6,22% 2,22% -2,78% 5,56% -0,56% -0,56%

CDI* 0,96% 0,99% 1,01% 2,99% 5,66% 5,66%

-50%

-30%

-10%

10%

30%

50%

set/24 out/24 nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25

IFIX IFIX Tijolo Retorno Cota Mercado

Retorno Cota Mercado + Div Retorno Cota PL+ Div CDI

R$0,02 
R$0,68 

R$0,84 R$0,84 R$0,84 R$0,84 R$0,84 

set/24 out/24 nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25

Resultados | Distribuição de Dividendos

Resultados | Resultado Acumulado desde o início

Resultados | DRE
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Rendimentos Yield Cota Mercado (a.a.)

*Índice é mera referência e não deve ser considerado como parâmetro de performance.
Dividend Yield calculado sobre a cota a mercado do mês de referência do relatório, exceto para os dois meses anteriores.

Valor acumulado a 12 meses e 24 meses considera o valor desde início do fundo, caso o fundo não tenha completado 12 ou 14 meses de duração.
Valores de receita consideram os recursos recebidos em caixa pelo fundo, considerando adiantamentos, atrasos e descontos.
A linha de RMG considera custos de IPTU e condomínio.

https://www.rbrasset.com.br/
https://www.youtube.com/channel/UCfeFPKDC7gEP_BOaIdY46jw
https://www.instagram.com/rbr.asset/?igshid=y0ifofvzsqa0
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https://institutosol.org.br/
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• Encerramento da 1ª Oferta Pública do TOPP11

• Aquisição Ed. Metropolitan e Platinum

2024

2025

• Vai sendo preenchido ao 

longo do ano no decorrer de 

fatos relevantes para colocar 

aqui

Anexos | Linha do Tempo TOPP11
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Anexos | Vídeo sobre a Estratégia
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Anexos | Localizações ativos Corporativos São Paulo

Metropolitan
Rua Amauri, 255

Platinum
Rua Jerônimo da 

Veiga, 384
Av. Faria Lima

Av. Cidade Jardim

R. Amauri

Anexos | Portfólio Corporativo

2 ativos corporativos em regiões estratégicas de São Paulo

(clique nas imagens para mais informações dos ativos)

Rua Amauri 255
São Paulo - SP

ED. METROPOLITAN
Itaim Bibi, São Paulo - SP

Rua Jerônimo da Veiga 384
São Paulo - SP

ED. PLATINUM
Itaim Bibi, São Paulo - SP

Anexos | Informações Complementares dos ativos Corporativos

Ativo Aquisição
Valor de 

Avaliação (MM)
Inquilino

Tamanho Laje 

Padrão (m2)
Classificação

Edifício Metropolitan out/24 R$ 488,28 Multi Inquilino 546 A

Edifício Platinum out/24 R$ 132,11 Multi Inquilino 218 A
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https://www.youtube.com/channel/UCfeFPKDC7gEP_BOaIdY46jw
https://www.instagram.com/rbr.asset/?igshid=y0ifofvzsqa0
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https://www.linkedin.com/company/rbr-asset-management
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https://www.estudar.org.br/
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Anexos | Informações Complementares
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CNPJ:

56.805.391/0001-76

Início:

Ago/2024

Periodicidade dos Rendimentos:

Semestral, com antecipação mensal

Prazo de Duração:

Indeterminado

Gestão: 0,80% a.a.
Adm.: 0,20% a.a.

Perf.: Não há

Taxas• ABL – Área Bruta Locável: Refere-se à área

efetivamente locada e, portanto geradora de receita.

• Absorção Bruta: Demonstra toda a ocupação que

ocorreu dentro do período.

• Absorção Líquida: Aumento ou diminuição real de

espaço ocupado entre períodos.

• Novo Estoque: Espaço em metros quadrados

entregue no período informado.

Anexos | Disclaimers

As informações contidas nesta apresentação não podem ser consideradas como única fonte de informações no processo decisório do investidor,
que, antes de tomar qualquer decisão, deverá realizar uma avaliação minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e
ao seu perfil de risco ("Suitability").
Assim, não é possível prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variação de seu valor de mercado no passado. É recomendada a
leitura cuidadosa do Formulário de Informações Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.

Este boletim tem caráter meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo, e não deve ser entendido como análise de valor mobiliário,
material promocional, solicitação de compra ou venda, oferta ou recomendação de qualquer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos
consultar profissionais especializados e
independentes para eventuais necessidades e questões relativas a aspectos jurídicos, tributários e de sucessão. As informações veiculadas, os
valores e as taxas são referencias as datas e as condições indicadas no material, e não serão atualizadas. Verifique a tributação aplicável. As
referências aos produtos e serviços são meramente indicativas e não consideram os objetivos de investimento, a situação financeira, ou as
necessidades individuais e particulares dos destinatários. O objetivo de investimento não constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados
acima consistem em uma estimativa e não asseguram ou sugerem a existência de garantia de resultados ou informações nele contidas.
Adicionalmente, não se responsabilizam por decisões dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e
especialistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado não representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de
Investimento não são garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo
Garantidor de Credito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com especial
atenção para as cláusulas relativas ao objetivo e a política de investimento do Fundo, bem como as disposições do prospecto que tratam dos fatores
de risco a que este está exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste material não refletem todos os riscos, cenários e possibilidades
associados ao ativo. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor
cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos, previamente a tomada de decisão sobre investimentos. Ao investidor caberá a decisão
final, sob sua única e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Para obter informações sobre
objetivo, público-alvo e riscos, consulte o regulamento do Fundo. São vedadas a cópia, a distribuição ou areprodução total ou parcial deste material,
sem a prévia e expressa concordância do administrador e do gestor do Fundo.

RBR Asset Management
Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1.400 Cj. 122

São Paulo, SP - CEP: 04543-000
Tel: +55 11 4083-9144 | contato@rbrasset.com.br

www.rbrasset.com.br

Data-Base: 9º dia útil
Pagamento: 14º dia útil

Datas Dividendos
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