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Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario RBR
Properties - FIl (“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2020 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutac6es do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nesta 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 0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do
Fundo de Investimento Imobiliario RBR Properties — FIl em 31 de dezembro de 2020, o
desempenho de suas operacfes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020, 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 nhormas, estdo descritas na
secao a segquir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras”. Somos independentes em relacédo ao Fundo, de acordo com os 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 nhormas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

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 demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos. Para 0 assunto abaixo, a descricdo de como nossa
auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos

procedimentos, € apresentado no contexto das demonstragfes financeiras tomadas em
conjunto.
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N6s cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagdo a esse
principal assunto de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distorcbes
significativas nas demonstragfes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo, fornecem a base para nossa
opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Avaliacdo de aplicacdes em cotas de fundos de investimento

Conforme apresentado no balanco patrimonial, a carteira de investimentos em cotas de
fundos de investimento representava 35,24% do patrimdnio liquido do Fundo. Considerando
o impacto direto na mensuracao do valor justo das cotas do Fundo e devido a materialidade
no contexto das demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto, a carteira de investimentos
em cotas de fundos de investimento foi considerada um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a obtencdo das Ultimas
demonstragdes financeiras auditadas dos fundos investidos, a verificacdo dos extratos dos
administradores dos fundos investidos e extrato de posicdo consolidada da B3, para
confirmacado da posicdo de cotas detidas pelo Fundo e a verificacdo da correta valorizacao
dos investimentos através das informacdes divulgadas pelos administradores dos fundos
investidos. Adicionalmente, efetuamos testes de valorizacdo nos ativos que compdem a
carteira dos fundos investidos.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a carteira de
investimentos em cotas de fundos de investimento, que estad consistente com a
avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos que o0s critérios e premissas
adotados pela Administradora do Fundo séo aceitaveis, no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Determinacao do valor justo das propriedades para investimento

Conforme apresentado no balango patrimonial, em 31 de dezembro de 2020, o Fundo investia
em propriedades para investimento, pelo valor estimado de R$731.304 mil, equivalentes a
96,73% de seu patriménio liquido. A determinagdo do valor justo das propriedades para
investimento foi considerada como um principal assunto de auditoria pela representatividade
desse ativo em relagéo ao patrimoénio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia
de mensuracdo utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinagdo das premissas
adotadas na valorizagdo das propriedades para investimento, conforme descrito na Nota
Explicativa n° 7. Devido a esses fatores, consideramos a determinacdo do valor justo das
propriedades para investimento como um principal assunto da auditoria.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas
internos na revisdo do laudo de valor justo das propriedades para investido, incluindo revisao
da razoabilidade da metodologia adotada, das premissas utilizadas, dos calculos mateméaticos
e demais informagbes de mercado utilizadas. Revisamos informacdes que pudessem
contradizer as premissas mais significativas e metodologia selecionadas, além de avaliar a
objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo.
Também analisamos a sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento do
modelo com suas oscilagdes. Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgagdes sobre
0 assunto incluido na Nota Explicativa n° 7.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a determinacédo do
valor justo das propriedades para investimento, que esta consistente com a avaliacao da
Administradora, consideramos que 0s critérios e premissas de valor justo adotados pela
Administradora sdo aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em
conjunto.

Obrigacoes por aquisicdo de imdveis

Conforme apresentado no balanco patrimonial, em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui
registrada obrigacdo por aquisicdo de imoéveis no valor de R$249.621 mil, equivalentes a
33.03% de seu patrimdénio liquido. Considerando a materialidade no contexto das
demonstra¢gBes financeiras tomadas em conjunto, consideramos 0 reconhecimento e
mensuracao das obrigacdes por aquisicdo de imoveis um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a inspecdo documental do
contrato de compra e venda de imoveis celebrado pelo Fundo, inspecdo documental dos
valores eventualmente ja pagos pelo fundo na aquisicdo dos iméveis, bem como avaliagdo de
seus termos e condi¢cBes e, com base neles, recalculo do saldo a pagar. Também revisamos
as divulgacdes apresentadas na nota explicativa n° 8.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o reconhecimento e
mensuracgdo das obrigacdes por aquisicdo de imoveis, que esta consistente com a avaliagdo
da Administradora, consideramos que 0s critérios e premissas para reconhecimento contabil
e valorizagdo adotados pela Administradora sdo aceitaveis, no contexto das demonstragoes
financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagédo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimentos em Participacdes e pelos controles internos que ela determinou
como necessarios para permitir a elaboragédo de demonstracdes financeiras livres de distorgéo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracao das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliacao da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na
elaboracdo das demonstragbes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacgoes.

A responsavel pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisédo do processo de elaboracédo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracfes financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢cao 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 detecta as eventuais
distor¢des relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e
séo 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¢ao relevante nas demonstrac@es 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 deteccao
de distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo
ou representacdes falsas intencionais.

¢ Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o
objetivo de expressarmos opinido sobre a eficicia dos controles internos do Fundo.

¢ Avaliamos a adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contébil
de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢cbes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgagfes nas demonstrages financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢fes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.
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¢ Avaliamos a apresentacédo geral, a estrutura e o conteado das demonstracées financeiras,
inclusive as divulgacdbes e se as demonstragbes financeiras representam as
correspondentes transacfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao 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 constatacdes significativas
de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que
identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com
as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e
comunicamos todos o0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas
salvaguardas.

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

Séao Paulo, 31 de marco de 2021.

1 _
Rui Borges |
Contador€RC-1SP207135/0-2



Fundo de Investimento Imobiliario RBR Properties — FlI

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

Ativo Nota 31/12/2020 % PL 31/12/2019 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5
Disponibilidades 1.843 0,24% 2 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa - 0,00% 437.951 60,06%
Aplicagdes Financeiras 0,00%
De natureza ndo imobiliaria
Operagdes Compromissadas 5 9.000 1,19% - 0,00%
Certificados de recebiveis imobiliarios - 0,00% 17.042 2,25%
Cotas de fundo de investimento imobiliario 6 266.454 35,24% 88.537 11,71%
Letras de crédito imobiliario - 0,00% 15.017 1,99%
Negociacao e intermediacéo de valores 395 -
Aluguéis a receber 2.958 0,39% 58 0,01%
Dividendos a receber 8 -
Outros valores a receber 168 0,02% 418 0,06%
Outros créditos - 0,00% 68 0,01%
280.826 37,14% 559.093 76,67%
Investimento
Propriedades para Investimento
Iméveis acabados 7 690.393 91,32% 217.608 29,84%
Ajuste de avaliacédo ao valor justo 7 40.911 5,41% 16.694 2,29%
731.304 96,73% 234.302 32,13%
Total do ativo 1.012.130 133,87% 793.395 108,80%
Passivo Nota 31/12/2020 % PL 31/12/2019 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 10 4.704 0,62% 1.099 0,15%
Impostos e contribuicdes a recolher 77 0,01% - 0,00%
Taxa de administracéo e gestéo 9 1.345 0,18% 360 0,05%
Auditoria e custddia 29 0,01% 2 0,00%
Captacéo de recursos (novas emissoes) - 0,01% 1.120 0,15%
Obrigac6es por aquisicdo de imoveis 8 249.621 33,03% 61.531 8,44%
255.776 33,83% 64.112 8,79%
N&o Circulante
Exigivel ao longo prazo
Antecipacéo de clientes - 88
Obrigacdes por depdsitos em garantia 326 0,05% -
326 0,04% 88 0,01%
Total do passivo 256.102 33,87% 64.200 8,80%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 723.995 95,76% 723.995 99,29%
Gastos com colocacéo de cotas (19.703) -2,61% (20.324) -2,79%
Distribuicdo de rendimentos a cotistas (65.766) -8,70% (14.314) -1,96%
Reserva de lucros 117.502 15,54% 39.838 5,46%
Total do patriménio liguido 11 756.028 100,00% 729.195 100,00%
Total do passivo e patrimoénio liquido 1.012.130 133,87% 793.395 108,80%

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.




Fundo de Investimento Imobiliario RBR Properties — Fll
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstracédo do resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e 2019
Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Nota 31/12/2020 31/12/2019
Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis 19.735 9.120
Receitas de multa e juros sobre aluguéis 2.598 -
22.333 9.120
Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 7 24.217 11.549
24.217 11.549
Despesas de propriedades para Investimento
Despesas de tributos municipais e federais 13 (233) (43)
Despesas de condominio 13 (870) (592)
Despesas de reparos, manutencao e conservacao de imoveis 13 - 5)
Taxa de administragdo - Imovel - (1)
(1.103) (641)
Resultado liquido de propriedades para investimento 45.447 20.028
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 3.567 5
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII) 21.029 399
Resultados em transacgdes de cotas de fundos de investimento imobiliario (FII) 13.404 11
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FII) (2.598) 10.082
Despesas de IR sobre cotas de fundos de investimento imobiliario (FII) (3.350) (3)
Rendimento de letras de créditos imobiliarios (LCI) 454 42
32.506 10.536
Resultado liguido de atividades imobiliarias 77.953 30.564
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 3.574 1.525
Receitas de operacdes compromissadas 1.324 -
Receitas de letras financeiras do tesouro (LFT) - 63
Lucro em transac0des de letras financeiras do tesouro (LFT) - 485
Receitas de notas do tesouro nacional (NTN) 34 -
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (1.089) (343)
3.843 1.730
Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria (1.123) (49)
Despesas de auditoria e custodia 13 (180) (149)
Despesas de emolumentos e cartorios 13 1 (3)
Taxa de administracao e gestao 12 e 17 (2.607) (2.020)
Taxa de fiscalizacdo da CVM 13 (60) (2)
Outras receitas (despesas) operacionais 13 (163) (42)
1
(4.132) (2.265)
Lucro liquido do exercicio 77.664 30.029
Quantidade de cotas em circulacao 8.552.712 8.552.712
Lucro por cota - R$ 9,08 3,51
Valor patrimonial da cota - R$ 88,40 85,26

As notas explicativas séo parte integrante das demonstra¢des financeiras.




Fundo de Investimento Imobiliario RBR Properties — FlI

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstracéo das mutacdes do patrimdnio liquido do exercicio findo em 31 dezembro de 2020 e 2019

Em milhares de reais

Saldos em 31 de dezembro de 2018
Cotas de investimentos integralizadas
Resultado do exercicio

Distribuicdo de rendimentos

Em 31 de dezembro de 2019

Resultado do exercicio
Gastos com colocacéao de cotas
Distribuicdo de rendimentos

Em 31 de dezembro de 2020

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstracdes financeiras.

Gastos com
Cotas colocacéo de Distribuicéo de Reservas de
Nota integralizadas cotas rendimentos lucros Total
95.573 (229) (5.619) 9.809 99.534
628.422 - - - 628.422
- - - 30.029 30.029
- (20.095) (8.695) (28.790)
11 723.995 (20.324) (14.314) 39.838 729.195
- - - 77.664 77.664
- 621 621
11 - - (51.452) - (51.452)
723.995 (19.703) (65.766) 117.502 756.028




Fundo de Investimento Imobiliario RBR Properties — FlI
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstracdo dos fluxos de caixa (método direto) do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de reais

31/12/2020 31/12/2019

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de receitas de aluguéis 16.835 9.062
Recebimento de receitas de multas e juros sobre aluguéis 2.598 -
Recebimento de depdsito caucdo de aluguéis 236 88
Rendimentos de renda fixa 3.574 1.525
Rendimentos de compromissadas 1.358 548
Pagamento de despesas de consultoria (1.123) (52)
Pagamento de despesas de taxa de administracao e gestao (1.621) (1.753)
Pagamento de despesas de reparos, manutencao e conservacao de imoveis - (5)
Pagamento de despesas de emolumentos e cartérios - (3)
Pagamento de despesas de condominio (870) (592)
Pagamento de despesas de auditoria e custddia (153) (146)
Pagamento de tributos municipais e federais (233) (46)
Pagamento de IR s/ ganho de capital (3.273) -
Pagamento de taxa de fiscalizacdo da CVM (60) (27)
Compensacédo (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (1.089) (365)
Pagamentos (recebimentos) diversos 157 (468)
Caixa liquido das atividades operacionais 16.336 7.766
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicacao e resgate de titulos publicos federais - 3.131
Aplicacéo e resgate de letras de créditos imobiliarios (LCI) 15.471 (14.975)
Aplicacao e resgate de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 19.098 (17.037)
Aquisicdo e resgate de cotas de fundos imobiliarios - Flls (167.506) (78.032)
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII) 21.021 399
Recebimento de amortizac6es de certificados de recebiveis imobiliarios 1.511 -
Pagamento por obrigacdo de aquisi¢cao de imoveis (31.910) -
Aquisicao de imoveis para renda (232.016) (62.505)
Custos incrementais com iméveis para renda (20.769) (2.034)
Caixa liquido das atividades de investimento (395.100) (171.053)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas 628.422
Pagamento de custos de colocacédo de cotas integralizadas (499) (20.095)
Recebimento por captacéo de recursos (novas emissdes) - 1.120
Rendimentos pagos (47.847) (8.215)
IRRF a recolher sobre rendimentos distribuidos
Caixa liquido das atividades de financiamento (48.346) 601.232
Variacdo liguida de caixa e equivalentes de caixa (427.110) 437.945
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 437.953 8
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 10.843 437.953




Fundo de Investimento Imobiliario RBR Properties — FlI

CNPJ: 21.408.063/0001-51

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario RBR Properties - FIl ("Fundo"), administrado pela
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A, foi constituido, sob forma
de condominio fechado, em 11 de novembro de 2014, com prazo de duragdo
indeterminado, nos termos da Instrucdo CVM n.° 571 de 25 de novembro de 2015 que
alterou a Instrugdo CVM n.° 472 de 31 de outubro de 2008, tendo seu inicio de atividades
em 26 de marco de 2015.

O Fundo tem por objetivo investir, direta ou indiretamente, em direitos reais sobre bens
imoveis, notadamente em empreendimentos imobiliarios comerciais com qualquer
destinagéo exclusivamente para locacéo, localizados preponderantemente nos Estados
de Sao Paulo e do Rio de Janeiro, podendo, no entanto, investir em outros Estados e
regides do Brasil, assim como em outros ativos e ativos de liquidez, observadas as
definicdes e a politica de investimentos dispostas no regulamento do fundo

Os recursos do Fundo seréo aplicados de forma a proporcionar rendimentos aos seus
cotistas (“cotistas”) mediante distribuicdo de rendas obtidas por meio dos investimentos
nos ativos mencionados.

O investimento no Fundo ndo representa e nem deve ser considerado, a qualquer
momento e sob qualquer hipétese, garantia de rentabilidade aos cotistas por parte do
administrador ou gestor, ndo sendo possivel assegurar que havera distribuicdo de
proventos ou eventuais compradores para as cotas.

A gestdo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de
mercado, e estd em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgéos reguladores. Os
principais riscos associados ao Fundo estédo detalhados na Nota 4.

O Fundo é destinado a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil,
bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo,
fundos de pensao, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacao,
bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93
gue se encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014 e néo faz
retencdes de rendimentos que seriam necessarias para pagamento de suas obrigactes
por aquisicdo de imdveis e pelos compromissos de aporte de recursos em fundo
exclusivo. O administrador do Fundo juntamente com o gestor avalia periodicamente a
capacidade do Fundo de honrar com as suas obrigacdes contraidas e avaliam as
necessidades de liquidacdo de algum ativo componente da carteira ou capitalizagédo do
Fundo via oferta (com nova emisséo de cotas).

O Fundo é listado na B3 S.A — Brasil, Bolsa, Balcdo, com o coédigo de negociagéo
RBRP11, sendo que o valor da cota no ultimo dia util de dezembro foi de R$ 95,00
(noventa e cinco reais). Em 2019 foi de R$ 96,70 (oitenta e cinco reais e vinte e cinco
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centavos).

Os cotistas ao fazerem aplicacdes neste Fundo estardo expostos ao risco de perda do
capital investido sem que conte com a garantia da Administradora ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516), e
demais orientacdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

As demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2020 foram aprovadas pela
administradora do Fundo em 31 de margo de 2021

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuracgéo

A elaboracdo das demonstracbes financeiras exige que a Administracdo efetue
estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos
apresentados bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
periodo do relatério.

O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidacdo
duvidosa, valor justo e mensuracdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados
efetivos podem variar em relacéo as estimativas.

3.1 Classificacao ativos e circulante e ndo circulante

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacao
circulante/ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera
realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for
mantido principalmente para negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses
apos o periodo de divulgacdo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais
ativos séo classificados como néo circulantes. Um passivo é classificado no circulante
guando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apés o
periodo de divulgacédo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liqguidacdo do
passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de divulgagdo. Todos os demais
passivos séo classificados como nao circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros
a) Classificagdo dos instrumentos financeiros

l. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociacao.

1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
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A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende
de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos
financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao
reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transac¢éo, exceto
Nnos casos em que os ativos financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do
resultado.

1. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende
de suas caracteristicas e do propodsito e finalidade pelos quais 0s instrumentos
financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao
reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transacgao, exceto
Nnos casos em que os ativos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do
resultado.

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragcdo, nas seguintes
categorias:

e Ativos financeiros para negociacao (mensurados ao valor justo por meio do
resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o
propésito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociacao.

V. Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacdo

e Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas
do balanco patrimonial:

¢ Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas
e Aplicac¢Oes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos
gue representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de

forma fisica ou escritural.

e Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber
provenientes das propriedades para investimento.

e Rendimentos a receber: representadas por aplicacdes em cotas de fundos
de investimento imobiliarios.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracao

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros,
independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de
captacdo de recursos realizados pelo Fundo.

VI. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacao
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e Obrigac6es por aquisi¢cdo de iméveis: representam recursos obtidos com o
objetivo de financiar a aquisicdo de propriedades para investimento, sendo
avaliados pelo custo amortizado, consoante a taxa contratada.

b) Mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas de valor justo

l. Mensuracdo dos ativos financeiros

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

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

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual

reducdo no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo séo reconhecidas em
base de rendimento efetivo por meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

I1. Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o
método de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor
inicial do instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa
estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida Gtil remanescente. No caso dos
instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual
definida na data de contratacdo, adicionados, conforme o caso, as comissfes e 0s
custos de transacgdo que, por sua natureza, fagam parte de seu retorno financeiro. No
caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva coincide com
0 retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovagao de juros.

1. Reconhecimento de variacdes de valor justo
Como regra geral, variacbes no valor justo de ativos e passivos financeiros para
negociacdo, sdo reconhecidas na demonstragdo do resultado, em suas respectivas
contas de origem.
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3.3 Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstrac¢des financeiras faz a segregagéo entre:

e Provisbes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou
presumidas) na data do balanco patrimonial decorrentes de eventos passados
que poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja
ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor
e/ou época sejam incertos.

e Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos
passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou
nao de um ou mais eventos futuros que néo estejam totalmente sob o controle
do Fundo. Séo reconhecidos no balanco quando, baseado na opinido de
assessores juridicos e da Administracdo, for considerado provavel o risco de
perda de uma acgédo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de
recursos para a liquidacdo das obrigacbes. Os passivos contingentes
classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela
administracéo sdo apenas divulgados em Notas, enquanto aqueles classificados
como perda remota nao requerem divulgacgéao.

e Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia
dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos
além do controle do Fundo. Nao sdo reconhecidos no balanco patrimonial ou na
demonstracao do resultado.

3.4 Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores
justos, os gquais foram obtidos através de laudos de avaliacédo elaborados por entidades
profissionais com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela
Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo das propriedades para investimento
€ reconhecida na demonstracdo do resultado do periodo, no periodo em que referida
valorizagdo ou desvalorizag&o tenha ocorrido.

3.5 Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas séo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.

3.6 Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicacdes
financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que s&o prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor.
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3.7 Estimativas e julgamentos contébeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados
reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser
considerados mais relevantes, e podem sofrer variacdo no futuro, acarretando em
eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos
financeiros que ndo possuem suas cotagfes disponiveis ao mercado, por
exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizagdo de técnicas de
avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas informagbes
disponiveis, na data das demonstracdes financeiras. As politicas contabeis
descritas na Nota 3.2 apresentam, informacdes detalhadas sobre "classificacdo
dos instrumentos financeiros" e "mensuracao dos ativos e passivos financeiros
e reconhecimento das mudancas de valor justo".

Ii) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3.4,
o valor justo dos imoveis para renda é obtido através de laudos de avaliacdo
elaborados por entidades profissionais com qualificacdo reconhecida, sendo
utilizadas técnicas de avaliacdo, como por exemplo projecdes de desempenho
futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As
informac@es sobre as referidas propriedades para investimento estdo descritas
na Nota 9.

3.8 Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracao de resultado, € apurado considerando-
se o lucro liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao
final de cada exercicio.

4. Riscos associados ao Fundo
4.1 Riscos de mercado
4.1.1 Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo
estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des
financeiras dos emissores dos titulos, bem como altera¢des nas condi¢bes econdmicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses
emissores. Mudancas na percepc¢éo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
gue nado fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos,

comprometendo também sua liquidez.
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4.1.2 Fatores macroecondmicos relevantes

Varidveis exodgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econdmica ou financeira que modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas
de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas relevantes,
poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e
o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo
de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) na liquidacdo do Fundo, o
gue podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas
aplicacdes. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do Fundo,
a Administradora e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano
ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na
economia do Pais e ocasionalmente realiza modificacdes significativas em suas
politicas e normas, causando 0s mais diversos impactos sobre 0s mais diversos setores
e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situacao financeira e
resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacbes nas
politicas ou hormas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

. taxas de juros;
. controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior;
. flutuagBes cambiais;
. inflacdo;
. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
politica fiscal,
. instabilidade social e politica; e
. outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil
ou que o afetem.

SQ ™" ODO QOO0 T

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a
incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobiliarios brasileiro e o mercado imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros
na economia brasileira poderao prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados,
podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

4.1.3 Risco de alteracdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil € influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo,
mas néo se limitando aos Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de
economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o pre¢co de mercado de ativos e valores
mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos,
entre 0s quais se incluem as Cotas. Qualguer acontecimento nesses outros paises
podera prejudicar as atividades do Fundo e a negociacéo das Cotas, além de dificultar
o eventual acesso do Fundo aos mercados financeiro e de capitais em termos aceitaveis
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ou absolutos.
4.1.4 Risco de alteracdo da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislacédo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a
alteracGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragbes das politicas
monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas do Fundo, bem como as condi¢cbes para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de
recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacéo
de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

4.1.5 Risco de alterac@es tributarias e mudancas na legislacéo tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam
vigentes ha anos, nao existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra
ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario
engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacéo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéao de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a hovos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

4.1.6 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Entretanto, em razdo da
pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razéo do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos
seus ativos, em especial, mas ndo se limitando, em relagédo aos imoveis integrantes de
sua carteira, tanto no pélo ativo quanto no pdélo passivo. A titulo exemplificativo, tais
demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de
indenizacdo em caso de desapropriagcdo dos iméveis, disputas relacionadas a auséncia
de contratacdo e/ou renovacgédo pelos locatarios dos iméveis dos seguros devidos nos
termos dos contratos de locag&o e a obtencéo de indenizagdo no caso de ocorréncia de
sinistros envolvendo os imoéveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade
do sistema judiciario brasileiro, a resolugéo de eventuais demandas judiciais pode néo
ser alcancada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o
Fundo, bem como em atraso ou paralisacéo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos
negocios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.
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4.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario

4.2.1 Riscos de flutuagdes no valor dos imoveis integrantes do patriménio do
Fundo

O valor dos Iméveis dos fundos investidos e dos que garantem os recebiveis que
constituem o lastro dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios que integram a carteira
do Fundo pode

aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagcbes de precos, cotacbes de mercado e
eventuais avaliacdes realizadas em cumprimento a regulamentacdo aplicavel e/ou ao
Regulamento. Em

caso de queda do valor dos iméveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual
alienacdo dos iméveis, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado
secundario poderao ser

adversamente afetados.

4.3 Riscos relativos ao Fundo
4.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminac&o de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o
Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido
pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da Administradora ou de
terceiros, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente,
aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢cdes adversas de
mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estédo limitadas ao valor do
capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar
recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

4.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material
de divulgacéo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados
de quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer
investimentos em que a Administradora e os Coordenadores tenham de qualquer forma
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no
passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de
gue resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estéo
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices
de inflagéo.

4.3.3 Risco tributario

A Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos
de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor
ou sOcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pelo Fundo, sujeitam-se a tributagcdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao Programa de
Integracéo Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de
renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos
e ganhos de capital aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate das Cotas
guando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda na fonte a aliquota
maxima de 20% (vinte por cento).

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il c/c paragrafo Unico, inciso Il, da Lei
n° 11.033/04, com redacdo dada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do Imposto de
Renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos
distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negocia¢ado exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta)
Cotistas e que 0 mesmo nédo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas
gue representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo
Fundo ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. No entanto, mesmo que
houvesse o interesse da Administradora de criar 0 mercado organizado para a
negociagdo das Cotas do Fundo, poderia ocorrer situacdo em que um unico Cotista
viesse a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas
do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posi¢cdo expressivamente concentrada,
sujeitando assim os demais Cotistas a tributagéo.

4.3.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de
investimento imobiliarios

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes
significativos de recursos, com nimero reduzido de interessados em realizar negdcios
de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar
transacdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de
gue os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios
fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extincdo do Fundo,



Fundo de Investimento Imobiliario RBR Properties — FlI

CNPJ: 21.408.063/0001-51

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstragdes financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020

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

fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacéo
no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa, balcdo organizado
e ndo organizado (particular), o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

5. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o saldo da conta “Disponibilidades” esta
representado por contas correntes no Bancos Ital S/A e BRL Trust DTVM S/A e
aplicacdes financeiras.

As aplicacgBes financeiras sdo compostas conforme quadro abaixo:

31 de dezembro de 2020
% sobre
Administradora  Valor de mercado  PL
Saldo em conta corrente 1.843 0,24%
AplicacBes em operagdes
compromissadas — LFT - 9.000 1,19%
10.843 1,43%
31 de dezembro de 2019
% sobre
Administradora  Valor de mercado  PL
Saldo em conta corrente 2 0,00%
Itall Soberano Renda Fixa Simples LP DI
Longo Prazo FIC F [tal Unibanco 7 0,00%
Itall Top RF Referenciado DI FICFI [tal Unibanco 437.944 60,06%

437.953 60,06%

Operacdes compromissadas sdo operagdes com compromisso de revenda com
vencimento em data futura, anterior ou igual a do vencimento dos titulos objeto da
operacgdo, valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da negociagdo da
operacéao.

O Itat Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de
Fundos de Investimento, devidamente registrado no CNPJ (MF) 06.175.696/0001-73,
busca aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento classificados como
"Renda Fixa - Referenciado", os quais investem em ativos financeiros que buscam
acompanhar a variacao do certificado de deposito interbancario ("CDI") ou da taxa Selic,
de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos ativos financeiros
componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados a este parametro, direta
ou indiretamente. As solicitagcdes de resgates do Fundo sdo convertidas e pagas em
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D+0, mediante instrucdo verbal, escrita ou eletrénica do cotista ao distribuidor ou
diretamente ao administrador.

O Itat Top RF Referenciado DI FIC de FI, o fundo foi constituido sob a forma de
condominio aberto, com prazo de duragdo indeterminado, tendo como objetivo aplicar
seus recursos em cotas de fundos de investimentos classificados como “referenciado
DI”, os quais investem em ativos financeiros que buscam acompanhar a variagdo do
certificado de depdsito bancario ou da taxa Selic, de forma que, no minimo, 95% dos
ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados, direta
ou indiretamente a este parametro. As solicitacdes de resgates sdo processadas com
base ao valor da cota apurada no dia da entrada do pedido de resgate, sendo o
pagamento do resgate é efetuado no dia da solicitacdo do resgate.

6. Aplicacdes financeiras
6.1. De natureza Imobiliaria

6.1.2 Cotas de fundos de investimentos imobiliarios- Flls
As aplicacbes em cotas de Fundos de Investimentos Imobiliarios no montante de R$
266.454 (2018 - R$ 88.537), sao classificadas como ativos financeiros para negociacao
e sao registradas ao custo de aquisicéo, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela
variacdo no valor das cotas dos fundos investidos do dltimo dia util de cada més,
divulgadas na B3, independente do volume de cotas negociado.

As aplicacdes financeiras em 31 de dezembro de 2020 e 2019 estdo representadas por:

31/12/2020

negocagi0 Nome do Fundo e otms | detidns () | mercado | %P

BTCR11 BTG Pactual Crédito Imobiliario 41517 0,86% 3.737 0,49%
FvpQi1 | ViaParque Shopping Fil 9.092 0,06% 1.300| 0,17%
HFOF11 | Hedge Top FOFII3 72 0,00% 8| 0,00%
HGCR11 CSHG Recebiveis Imobiliarios Fll 7 0,00% 1 0,00%
JSRE11 JS Real Estate Multigestéo - FlI 56 0,00% 6 0,00%
KNCR11 Kinea Rendimentos Imobiliarios - FlI 223.004 7.26% 19.412 2.57%
RBRL11 | RBRLOGFI 1.538.615 50,09%|  167.709| 22,18%
RBRL13 | RBRLOGFI 298.575 3,01% 32.545|  4,30%
TEpp11 | Tellus Properties Fli 154.537 38,73% 14.183| 1,88%
TRNT11 | Torre Norte Fll 53.425 0,53% 10.364| 1,37%
VGIR11 Valora RE Il FlI 119 0,00% 10|  0,00%
xpLG11 | FIl XP Logistica 6 0,00% 1| 0,00%
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xpmL1r | FII XP Malls 105.841 0,84% 12.355|  1,63%
Patrimonial 'F:QIIIBR Desenvolvimento Comercial 48.759 4.15% 4823 0.64%
2.473.625 266.454 | 35,24%
31/12/2019
Fundo Quar;tci)(::ge de Valor de Cota &?r?:rag?) % PL
Fll Barigui 45.645 109,90 5.016 | 0,69%
FIl BTG Pactual Fundo de Fundos 653 109,00 71| 0,01%
BANESTES Recebiveis Imobiliarios - Fll 10.000 125,38 1.254 | 0,17%
BTG Pactual Shoppings - FlI 250.000 118,85 29.713 | 4,07%
BTG Pactual Corporate Office 13.059 117,70 1.537| 0,21%
BTG Pactual Crédito Imobiliario - FlI 27.709 104,95 2.908 | 0,40%
VBI FL 4440 - FlI 7.500 154,50 1.159| 0,16%
Via Parking - FlI 10.000 215,10 2.151| 0,29%
Green Towers - FlI 64.316 116,99 7.524| 1,03%
HSI Malls - FlI 25.576 126,40 3.233| 0,44%
JS Real Estate Multigestéo - FlI 14.000 122,80 1.719 | 0,24%
JS ReAaI I_Estate Multigestao - Fll - direito de 7.000 11,45 80| 0,01%
preferéncia
Kinea Rendimentos Imobiliarios - Fll 103.314 105,75 10.925| 1,50%
Kinea indice de Pregos - FlI 71.499 117,80 8.423| 1,16%
Mogno FII - Fundo de Fundos 9.901 127,94 1.267 | 0,17%
Rio Bravo Renda Varejo - Fll 9.000 169,00 1.521| 0,21%
Rio Bravo Renda Corporativa - Fll 5.816 270,01 1.570| 0,22%
SDI Properties - Fl 26.952 111,60 3.008| 0,41%
Vinci Shopping Centers - Fli 105 139,70 15| 0,00%
FIl Votorentim Logistica 6.992 117,99 825| 0,11%
FIl XP Logistica 7.284 152,50 1.111 | 0,15%
FIl XP Malls 80 137,00 11| 0,00%
RBR Desenvolvimento Comercial Fll 35.000 99,90 3.496 | 0,48%
Total 751.401 88.537|12,14%

(**) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas

emitidas dos fundos imobiliarios investidos.

7. Propriedades para investimento

A movimentag&o na conta Propriedades para Investimento esta descrita a seguir:
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Movimentaco finda em 31/12/2020

.- S Saldo : Custos Ajuste ao Valor Saldo
DescrigGes dos imoveis 31/12/2019 'Mvestimentos Incorridos justo  31/12/2020
Edificio Castelo Branco 9.700 - - 147 9.847
Edificio Mikonos 14.975 - 4 (682) 14.297
Edificio Somos Sistema 12.597 - 14 (859) 11.752
Edificio Celebretion 67.221 - 5.440 21.490 94.151
Edificio Comary 31.421 - 2.694 6.645 40.760
Anima Consolagéo 4.020 - 351 216 4.587
Edificio Venezuela 39.000 338 2.396 41.734
Edificio Delta Plaza 55.368 2.700 4.268 (2.005) 60.331
Edificio Mario Garnero
Torre sul - 25.816 5.361 (2.900) 28.277
Edificio Pravda - 3.500 2.216 (231) 5.485
Edificio River One (**) - 420.000 83 - 420.083

234.302 452.016 20.769 24.217 731.304
Movimentacao finda em 31/12/2019
Descri¢des dos imoveis Saldo Investimentos Custos Ajuste ao valor Saldo
¢ 31/12/2018 Incorridos justo 31/12/2019
Edificio Castelo Branco (a) 9.100 - - 600 9.700
Edificio Mikonos (b) 13.025 - 21 1.929 14.975
Edificio Somos Sistema ( c) 12.778 - 1 (182) 12.597
Edificoi Celebration (d) 61.780 - 25 5.416 67.221
Edificio Comary (e) - 27.412 1.884 2.125 31.421
Anima Consolagao (f) - 2.256 103 1.661 4.020
Edificio Venezuela (g) - 39.000 - - 39.000
Edificio Delta Plaza (h) - 55.368 - - 55.368
96.683 124.036 2.034 11.549 234.302

Em 31 de dezembro de 2020, os valores de mercado correspondentes aos iméveis
estdo suportados por laudos de avaliagcdo elaborados pela empresa Binswanger Brasil
datados de dezembro de 2020, formalmente aprovados pela Administragdo em
dezembro de 2020.

O valor justo correspondente ao imével esta suportado por laudo de avaliacéo, que foi
estimado por meio de utilizagdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos
e premissas que se baseiam principalmente nas condigdes de mercado, fluxo de caixa
projetado do empreendimento e nas informagBes disponiveis, na data das
demonstragfes financeiras. As principais premissas utilizadas para obtencdo do valor
justo do imovel na data base das demonstragdes financeiras estdo descritas abaixo:
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31/12/2020
Avaliacdo ao valor justo Método Percerltua_ll de Pe:jigdo Taxa de T_axa de =
vacancia analise desconto capitalizacéo
Edificio Castelo Branco (a) (a) 0% 10 anos 8,50% 8,00%
Edificio Mikonos (b) (@) 60% 10 anos 8,50% 8,50%
Edificio Somos Sistema ( c) (a) 0% 10 anos 10,00% 10,00%
Edifici Celebration (d) (a) 0,00% 10 anos 8,00% 8,00%
Edificio Comary (e) (a) 0% 10 anos 7,50% 7,50%
Anima Consolagéo (f) (a) 0% 10 anos 8,00% 8,00%
Edificio Venezuela (g) (a) 0% 10 anos 8,50% 8,00%
Edificio Delta Plaza (h) (a) 0% 10 anos 7,50% 7,50%
Edificio Mario Garnero (i) (a) 46% 10 anos 8,00% 8,00%
Edificio Pravda (j) (a) 0% 10 anos 8,00% 8,00%
Edificio River One (k) (b) n/a n/a n/a n/a

(a) Método de capitalizacédo da renda através do fluxo de caixa

descontado

(b) Valor de aquisi¢éo ** O imével denominado Edificio River One em 31 de dezembro de 2020 foi reconhecido pelo seu
valor de aquisi¢éo, pelo motivo da compra do imével ter sido realizada pelo Fundo, com terceiros e em condicoes
normais de mercado, ocorreram préxima a data do exercicio social do Fundo.

31/12/2019 -
Avaliacio ao valor iusto Método Percentual de Periodo de Taxa de Taxa de
& J vacancia analise desconto capitalizacéo
Edificio Castelo Branco (a) (a) 0% 10 anos 8,50% 8,50%
Edificio Mikonos (b) (a) 0% 10 anos 8,00% 8,00%
Edificio Somos Sistema ( c) (a) 0% 10 anos 10,00% 10,00%
Edifici Celebration (d) (a) 100,00% 10 anos 8,50% 8,50%
Edificio Comary (e) (@ 32% 10 anos 8,00% 8,00%
. ~ Valor de
Anima Consolagao (f) aquisicao n/a n/a n/a n/a
. Valor de
Edificio Venezuela (g) aquisicao n/a n/a n/a n/a
Edificio Delta Plaza (h) Va!o_r qe n/a n/a n/a n/a
aquisicéo

(a) Método de capitaliza¢é@o da renda através do fluxo de

caixa descontado

A Binswanger Brasil ("os especialistas") possui equipe técnica qualificada e dedicada
ao segmento de avaliacdo imobiliaria. O laudo produzido pelos especialistas foi
elaborado de acordo com os Padrfes de Avaliagdo RICS (Appraisal Institute e o Royal
Institution of Chartered Surveyors) por um avaliador atuando como Avaliador Externo,
conforme definido no Livro Vermelho, e em conformidade com as praticas
regulamentadas pelas Normas Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e 14.653-2 / 2004,
14.653-4, emitido pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. Os
especialistas contratados pelo Fundo realizaram, diversas avaliacbes no setor,
atendendo aos principais, bancos, fundos de investimento imobiliario, fundos de penséao,
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gestores e investidores, tanto para avaliagbes pontuais quanto para avaliagbes de
portfélios abrangendo escritorios, salas comerciais e lajes corporativas.

(@)

(b)

(€)

(d)

(e)

(f)

(¢)]

Edificio Castelo Branco — o Fundo é proprietario do 24°. andar — conjunto 2401-
com é&rea Bruta Locavel de 1.065m?, com direito a onze vagas de garagem,
localizado na Avenida Republica do Chile, 230, Centro - Rio de Janeiro.

O empreendimento € um edificio comercial composto por 29 andares em
pavimentos de escritérios, possuindo ainda trés subsolos para garagem.
Aquisicdo em julho de 2015.

Edificio Mykonos - Imovel tipo escritorio constituido por 5 unidades (11, 12, 42,
131 e 132), com Area Bruta Locavel de 5.405m?2 no Edificio Mykonos localizado
na Rua Gomes de Carvalho, 1356 — Vila Olimpia — Sdo Paulo — SP. O Edificio
Mykonos abriga unidades comerciais possuindo quinze pavimentos de
escritérios, compostos por duas unidades por andar. O Edificio dispde de dois
subsolos e térreo.

Aquisicdo em maio de 2017.

Edificio Somos - Imével tipo constituido por 4 blocos, sendo 2 galpdes para uso
industrial, 1 prédio de escritdrio e 1 prédio usado para lanchonete, possui acesso
principal pela Avenida Jodo Dias. A construcdo é composta por 205 vagas de
garagem (estimado) e entradas pela Rua Subaracu s/n, Rua Gibraltar, 358 e Rua
Abrantes s/n. O Fundo é proprietario de 50% do empreendimento, os blocos 3 e
4 foram adaptados para uso educacional.

Aquisicdo em marco de 2018.

Edificio Celebration — imével tipo prédio comercial constituido por torre Unica com
um total de 16 pavimentos, sendo compostos por 2 subsolos, térreo mezanino e
13 pavimentos. Localizado na rua Casa do Ator, 1155 — Vila Olimpia — Sao Paulo
— SP. O im6vel possui 125 vagas de garagem e Area Bruta Locavel de 5.590 m2,
Aquisicdo em abril de 2018.

Edificio Comary — imovel tipo prédio comercial, localizado na rua Amauri, 305 —
Jardim Paulista — Sdo Paulo — SP, é formado por uma torre com quatro conjuntos
comerciais por pavimento; o subsolo e area descoberta do pavimento térreo
abrigam vagas de garagem, possui Area Bruta Locével de 2.545 m2, possuindo
a totalidade das unidades autbnomas n.
11,12,13,14,21,22,23,24,31,32,33,34,41,42, 43,44,51,52,53,54,61,62,63,64,
71,72,73,74, 81,82,83 e 84.

Aquisicdo em abril de 2019.

SLB Anima (SP) — imével tipo comercial, localizado na rua da Consolagéo, 2320
e 2322, bairro da Consolacdo — S&o Paulo — SP, com area bruta locavel de 586,9
m2, composto por 4 pavimentos, sendo: térreo, 2 pavimentos tipo e subsolo.
Aquisi¢cdo em outubro de 2019.

Edificio Venezuela - Imével comercial localizado na Avenida Venezuela, 43 —
Saude — Rio de Janeiro / RJ, composto por 6 pavimentos: térreo + 6 pavimentos
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tipo mais atico.
Aquisicdo em dezembro de 2019.

(h) Edificio Delta Plaza - Lajes comerciais localizadas na Rua Cincinato Braga, 340
— Bela Vista — S&o Paulo / SP, com area privativa de 3.855,94 m2, composto por
23 Pavimentos — 3 Subsolos + térreo + 18 pavimentos + Atico e 92 vagas de
garagem.
Aquisicdo em dezembro de 2019 e um conjunto n°® 52 em junho de 2020.

(i) Edificio Mario Garnero- Torre Sul - Lajes comerciais localizadas na Avenida Faria
Lima, 1461 Pinheiros— Sdo Paulo / SP, com area privativa de 2.359,37 mz?,
composto por 9 conjuntos comerciais + 39 vagas de garagem.

Aquisicdo em abril e dezembro de 2020.

() Edificio Pravda — Lajes corporativas localizadas na Alameda Grajau,98 conjunto
181- Alphaville Industrial Barueri- S&o Paulo- SP, com &rea privativa de 502,40
m2, + 18 vagas de garagem.

Aquisicdo em maio de 2020.

(k) Edificio River One- Lajes comerciais e corporativas localizado na Rua
Gerivatiba,207 Butanta- Sdo Paulo- SP, com &rea privativa de 21.869,29 m2, +
312 vagas de garagem.

Aquisicdo em dezembro de 2020.

(**) O Edificio River One, foi adquirido em dezembro de 2020, pelo montante de R$
420.000 e os custos inerentes a transacao foram de R$ 83, totalizando R$ 420.083.

De acordo com a Instru¢do CVM n° 516 entende-se por valor justo o valor pelo qual um
ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado entre partes independentes,
conhecedoras do negécio e dispostas a realizar a transacdo, sem que represente uma
operacao forcada. O valor justo de uma propriedade para investimento deve refletir as
condicBes de mercado no momento de sua afericdo. A melhor evidéncia do valor justo
€ dada pelos precos correntes de negociacdo em um mercado liquido, de ativos
semelhantes, na mesma regido e condi¢ao e sujeitos a contratos similares de aluguéis
ou outros. Portanto, o valor justo dos imoveis em 31 de dezembro de 2020, € o valor da
negociagdo entre as partes envolvidas, ndo sendo considerando o valor de laudo de
avaliacao.

8. Obrigacdes por aquisicdo de iméveis
Em 31 de dezembro de 2019, o saldo de obrigagdo por aquisi¢cdo de imoveis esta
composto pelo Edificio Delta Plaza, Venezuela e River One e montam R$

249.621 (2019- R$ 61.531)

A composicdo das obrigacdes por aquisicbes de imOveis a pagar € composto
conforme abaixo:
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Saldo a pagar Saldo a pagar
Empreendimento em 31/12/2020 em 31/12/2019
Edificio Venezuela 11.953 11.700
Edificio River One 220.000 -
Edificio Delta Plaza 17.668 49.831
249.621 61.531

9. Encargos e taxa de administracdo e gestéo

E devido pelo Fundo uma taxa de administracdo composta de (“taxa de
administragao”):

() valor equivalente a 0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano,
considerando-se, para tanto, um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
uteis, a razéo de 1/12 avos, calculada (i.1) sobre o valor contabil do patrimdnio
liguido do Fundo; ou (i.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios
de inclusé@o que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacéo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por
exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na
média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més
anterior ao do pagamento da remuneracdo (“base de calculo da taxa de
administracdo”) e que devera ser pago diretamente a administradora pelos
servicos de administracdo, controladoria de ativos e passivos e escrituracao e
custodia das cotas, observado o valor minimo mensal de 15. (quinze mil reais),
atualizado anualmente segundo a variacéo do IPCA, contados a partir de 01 de
agosto de 2019. Durante o periodo inicial de 3 (trés) meses, o montante devido
ao Administrador, independentemente da base de célculo da taxa de
administracdo, sera o valor minimo. A partir do momento em que o numero de
cotistas superar 300 (trezentos) cotistas, o percentual sera elevado de 0,15%
(quinze centésimos por cento) para 0,19% (dezenove centésimos por cento)
sobre a base de calculo da taxa de administragéo;

(i)  valor equivalente a 1,00% (um por cento) calculado sobre a mesma base
de céalculo da taxa de administragdo, acima definida, correspondente aos
servigos de gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, a ser pago ao
gestor

A remuneracao acima deve ser provisionada diariamente (em base de 252 dias
por ano) sobre o valor do patrim6nio liquido do Fundo e paga mensalmente, por
periodo vencido, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente.

Observada a regulamentacdo em vigor, parcelas da taxa de administracdo
poderao ser pagas pelo Fundo diretamente ao administrador, ao gestor o ou a
outros prestadores de servigo contratados pelo Fundo, conforme o caso.
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Taxa de Performance. O gestor faz jus a uma taxa de performance (“taxa de
performance”), a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até
0 5° (quinto) dia util do 1° (primeiro) més do semestre subsequente, diretamente
pelo Fundo ao gestor, observado que o pagamento da referida taxa podera ser
feito de forma parcelada, se assim for solicitado pelo gestor. A taxa de
performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x [Va*(}i corrigido / > p Corrigido)]

Onde:
. VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida;
. Indice de Correcédo = Variacdo do Benchmark (IPCA + X, sendo que o0 “X” é

a média aritmética do Yield IMA-B 5 (titulos com prazo para o vencimento até cinco
anos), divulgado diariamente pela Anbima — Associagéo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais, em seu website). O fator “X” que vigorara para
um determinado periodo de apuracéo sera o apurado no semestre imediatamente
anterior (exemplificativamente, o fator “X” serd calculado para o periodo de 1 de
janeiro a 30 de junho para a apuracdo da taxa de performance de 1 de julho a 31 de
dezembro, a ser paga em janeiro do ano subsequente) e sera ajustado a uma base
semestral. Tendo em vista a data de apuracdo da Taxa de Performance, sera
utilizada a variacdo mensal do IPCA divulgada no més anterior. Esta taxa nao
representa e nem deve ser considerada, a qualguer momento e sob qualquer
hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isencado de
riscos para os cotistas;

. >i Corrigido = Variacdo percentual do retorno referente a distribuicdo de
rendimento corrigido pelo benchmark, ou seja, quociente calculado na férmula do
Resultado abaixo.

. Sp Corrigido = variagdo percentual acumulada do indice de Correcéo.
. Resultado = Va/ Vb
. Va = valor total que foi distribuido aos cotistas no semestre (caso néo tenha

atingido performance, adiciona o valor distribuido do(s) semestre(s) anteriores,
corrigido pelo Indice de Correcéo), apurado conforme formula abaixo:

M
Va = Z Rendimento més = Indice de Correcio (M)
v

M = Més referéncia;
N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao Gltimo més
em que houve pagamento de taxa de performance..

O 1° (primeiro) periodo de apuracdo da taxa de performance iniciara na
data do encerramento da 42 emissao de cotas do Fundo, até o ultimo dia
atil dos meses de junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

A cobranca da taxa de performance dever4d atender aos critérios
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estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento.

O valor de despesas de taxa de administracdo reconhecido no exercicio de foi de R$
2.607 (2018- R$ 2.020)

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o fundo néo incorreu despesas de performance.

10. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢cos semestrais encerrados em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo é
distribuido aos cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo dia util) do més subsequente
ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos
do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido
como antecipacdo sera pago em até 10 (dez) dias Uteis ap6s o encerramento dos
balancos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela Administradora para
reinvestimento em Ativos Alvo ou composicdo ou recomposicdo da Reserva de
Contingéncia nos termos do regulamento e com base em recomendacdo apresentada
pelo Gestor de Investimentos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2.020 2.019
Lucro liquido do exercicio 77.664 30.029
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (24.217) (11.549)
Ajuste ao valor justo de cotas de 2.598 (10.082)
fundos imobiliarios

Ganho nao realizado com titulos de - (5)
renda fixa

Aluguéis a receber (2.900) (58)
Despesas operacionais transitadas pelo caixa (17) 270
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio 53.128 8.605
CVM 01/2014)

Complemento de resultados de - 20
caixa mantidos para distribuicdo

Rendimentos retidos no exercicio (1.676) -
(-) Parcela dos rendimentos retidos (1.676) 20
Rendimentos apropriados 51.452 8.695
Rendimentos a distribuir (4.704) (1.099)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo 1.099 619
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 47.847 8.215
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base 96,85% 101,05%
calculo apurada nos termos da lei 8.668/93)

Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (1.676) 90
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Em 31 de dezembro de 2020, o valor médio dos rendimentos pagos por cota no periodo
(considerando-se o rendimento pago no periodo sobre a quantidade média ponderada
de cotas integralizadas no periodo) foi de R$ 5,59 (cinco reais e cinquenta e nove
centavos) e em 2019 de R$ 0,96 (noventa e seis centavos)

11. Patriménio liquido

11.1 Emissdes, integralizacdes e subscri¢cdes de cotas
A deliberacdo da emissao de novas quotas devera dispor sobre as caracteristicas da
emissdo da oferta, as condicdes de subscricdo e integralizacdo das quotas e a
destinagéo dos recursos provenientes da integralizagdo, de modo que o administrador
possa assinar 0 suplemento para cada emissao e tomar as medidas cabiveis para a
efetiva distribuicdo de quotas.

11.2 Cotas integralizadas
Em 31 de dezembro de 2020, o patriménio liquido do Fundo esté dividido por 8.552.712
cotas, totalmente integralizadas pelo montante de R$ 756.028 (Em 31 de dezembro de
2019 dividido por 8.552.712 cotas pelo montante de R$ 729.195).

11.3 Amortizacao

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e 2019 ndo houve amortizacdo de cotas.
12. Rentabilidade

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 a rentabilidade (apurado considerando-
se o lucro liquido do exercicio sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das
cotas integralizadas e deduzido das amortizacdes, caso esses eventos tenham ocorrido
no exercicio) foi positiva em 10,65% (2019- positiva em 4,13%)

13. Encargos debitados ao Fundo
2020 2019

Valores Percentual Valores Percentual

Despesas de auditoria e custodia 180 0,02% 149 0,07%
Despesas de emolumentos e cartérios (1) 0,00% 3 0,00%
Despesas de condominio 870 0,12% 592 0,28%
Despesas de reparos, manutengdo e conservagao - 0,00% 5 0,00%
Despesas com IR sobre aplica¢des financeiras 1.089 0,15% 343 0,16%
Despesas de IR s/ ganho de capital de cotas de FlI 3.350 0,46% 3 0,00%
Despesas de tributos municipais e federais 233 0,03% 43 0,02%
Taxa de administragéo e gestédo 2.607 0,36% 2.020 0,97%
Taxa de fiscaliza¢do da CVM 60 0,01% 2 0,00%
0,15% 49 0,02%

Despesa de consultoria 1.123
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Outras receitas (despesas) operacionais 163 0,02% 42

0,02%

9.674 1,32% 3.251

1,54%

Em 2020 , o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio mensal no
montante de R$ 731.936 (2019 — 208.343).

14. Tributacéo

De acordo com a legislagcdo em vigor, a Instrugcdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto
de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras
dos fundos de investimento imobiliario, em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de
renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicacées financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienag¢édo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas,
os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam

admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, artigo 40 da IN 1.585.

15. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer
desses contra a administracdo do Fundo.

16. Servicos de custddia e tesouraria

O servigo de tesouraria, escrituracdo e custddia das cotas do Fundo, é prestado pela
prépria Administradora.

17. Partes relacionadas

Conforme Instrugcdo CVM n° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas
transacdes entre o Fundo e a administradora, gestora ou partes a elas relacionadas no
periodo, conforme demonstrado a seguir:

Despesas

Instituicao Relacionamento  31/12/2020
Taxa de administragéo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 1.325
Taxa de gestéo RBR Gestao de Recursos LTDA Gestora 1.282

Valores a pagar
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Instituicao Relacionamento 31/12/2020
Taxa de administragdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 95
Taxa de gestédo RBR Gestao de Recursos LTDA Gestora 1250
Despesas
Instituicao Relacionamento  31/12/2019
Taxa de administragcéo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 866
Taxa de gestédo RBR Gestao de Recursos LTDA Gestora 1154
Valores a pagar
Instituicao Relacionamento 31/12/2019
Taxa de administragao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 79
Taxa de gestédo RBR Gestao de Recursos LTDA Gestora 281
18. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instru¢cdo CVM n.° 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 mensuracéo pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
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 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 avaliagdo. 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 informacdes
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 estard 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.

As tabelas abaixo apresentam os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31
de dezembro de 2020 e 2019.
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2020
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado
_C:ota_s_@g fundos de investimento 266.454 ) - 266.454
imobiliarios - FlIs
Entidade controlada néo ) ) ) )
consolidada
Propriedades para
investimento - - 731.304 731.304
Total do ativo 266.454 - 731.304 997.758
2019
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado
g:)?;as de fundos de renda - 437.951 - 437.951
Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs - 17.042 - 17.042
Letras de crédito imobiliario - LCls - 15.017 - 15.017
Cotas de fundos de investimento
imobiliarios - FlIs 88.537 - - 88.537
Propriedades para - - 234302 234.302
investimento
Total do ativo 88.537  470.010 234.302 792.849
19. AlteracOes estatutarias

Conforme ata da assembleia geral extraordindria de cotistas, realizada em 28 de outubro
de 2019 foi aprovada a alterada a forma de calculo e de pagamento da taxa de
performance devida ao gestor, onde foi ajustada a férmula da clausula proposta para
maior clareza na forma de célculo da taxa de performance aprovada, conforme abaixo:

VT Performance = 0,20 x [(3i corrigido - > p Corrigido)]

Onde:
. VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, se resultado for positivo;
. indice de Correcéo = Variacdo do Benchmark (IPCA + X, sendo que 0 “X” é a

média aritmética do Yield IMA-B 5 (titulos com prazo para o vencimento até cinco anos),
divulgado diariamente pela Anbima - Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais, em seu website). O fator “X” que vigorara para um
determinado periodo de apuracdo serd o apurado no semestre imediatamente anterior
(exemplificativamente, o fator “X” sera calculado para o periodo de 1 de janeiro a 30 de
junho para a apuragéo da Taxa de Performance de 1 de julho a 31 de dezembro, a ser
paga em janeiro do ano subsequente) e sera ajustado a uma base semestral. Tendo em
vista a data de apuracdo da Taxa de Performance, sera utilizada a variagdo mensal do
IPCA divulgada no més anterior. Esta taxa nao representa e nem deve ser considerada,
a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestédo de
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rentabilidade ou de isencédo de riscos para os cotistas;

. Y i Corrigido = Distribuicdo de rendimento corrigido pelo benchmark valor total que
foi distribuido aos cotistas no semestre (caso ndo tenha atingido performance, adiciona
o valor distribuido do(s) semestre(s) anteriores, corrigido pelo indice de Correcéo),
apurado conforme férmula abaixo:

Va=S NA

[Rendimento més*indice de Correcéo (M)]

M = Més referéncia;

N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao Ultimo més
em que houve pagamento de Taxa de Performance.

. S p Corrigido = indice de Correcdo no periodo de apuracdo, multiplicado pelo
valor total integralizado pelos investidores deduzido eventuais amortiza¢des de cotas.

20. Outros assuntos

A Administradora do Fundo, em consonancia com o disposto ho CPC 24 — Eventos
Subsequentes, vem avaliando, em cada caso dos fundos por ela administrados, a
necessidade de divulgacdo de fato relevante e de alteracbes nas projecbes e
estimativas relacionadas aos possiveis impactos gerados pelo COVID-19. A
Administradora, reforca que, segue empenhando seus melhores esforcos para prover
informac@es que espelhem a realidade econémica do Fundo, todavia, na data de hoje,
nao ha como atestar sobre tais efeitos e seus possiveis impactos sobre os saldos
contdbeis apresentados nesta demonstracao financeira.”

21. Eventos subsequentes

Em 8 de janeiro de 2021 foi aprovada a 5% (quinta) emissédo de cotas do Fundo, no
montante de, no minimo 339.867 (trezentas e trinta € nove mil, oitocentas e sessenta e
sete) novas cotas, €, ho maximo, 3.965.108 (trés milhdes, novecentas e sessenta e
cinco mil, cento e oito) novas cotas, todas escriturais, a serem integralizadas a vista,
exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de R$ 0,08838 (oitenta e oito
reais e vinte e sete centavos) cada nova cota, totalizando, até R$ 350.000 (trezentos e
cinqguenta milhdes, oitenta e trés reais e dezesseis centavos), e, no minimo, R$ 30.000
(trinta milhdes, sessenta reais e nove centavos.
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