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Relatdrio dos Auditores Independentes
sobre as Demonstragdes Financeiras

Ao cotista e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobilidrio Patrimonial IV

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo - SP

Abstencao de opiniao

Fomos contratados para examinar as demonstra¢des financeiras do Fundo de
Investimento Imobilidrio Patrimonial IV (“Fundo”), que compreendem o balanco
patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstra¢des do resultado,
das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo na
mesma data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das

principais politicas contabeis.

N3o expressamos uma opinido sobre as demonstra¢des financeiras do Fundo pois,
devido a relevancia do assunto descrito na secdo a seguir intitulada “Base para
abstencdo de opinidao”, ndo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas demonstracdes

financeiras.

Base para absteng¢ao de opinido

Até a data de emissao deste relatério, ndo recebemos documentacdo suficiente acerca
dos ativos e passivos do Fundo, impossibilitando a avaliagdo adequada dos
investimentos, do resultado e do seu patriménio liquido. Como consequéncia, ndo nos
foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para conclusdao quanto

a adequacdo do saldo dos investimentos e da apresentacdo das notas explicativas, bem
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como, sobre eventuais distor¢cdes que pudessem afetar as demonstracées financeiras

em 31 de dezembro de 2020.

Outros assuntos

Auditoria de valores correspondentes ao exercicio anterior
As demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foram
auditadas por outros auditores independentes, que emitiram seu relatério em 03 de

novembro de 2020, sem modificagcdao de opinido.

Responsabilidades da Administradora do Fundo
pelas demonstragcdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elabora¢ao e adequada apresentagao
das demonstracgdes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras

livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é
responsavel pela avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando,
guando aplicével, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso
dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes 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 operacdes.

O responsavel pela governanca do Fundo é a sua Administradora, com responsabilidade

pela supervisdao do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstracdes
financeiras com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria. Em decorréncia do assunto descrito na secao
“Base para abstencdo de opinido”, ndo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria

apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria.

Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as

demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.

Blumenau-SC, 20 de julho de 2021.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV

CNPJ: 09.150.967/0001-24

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 15.489.568/0001-95)

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

(Valores expressos em milhares de reais)

% sobre o % sobre o
Patrimonio Patrimonio
Ativo Notas  31.12.2020 Liquido 31.12.2019 Liquido
Circulante 7.558 16,29 11.928 58,85
Caixa e equivalentes de caixa 4 284 0,61 5.628 27,77
Titulos e valores mobiliarios 5 7.274 15,68 6.300 31,08
Nao circulante 58.000 125,01 89.542 441,76
Propriedade para Investimento 58.000 125,01 34.371 169,57
Imdveis acabados 6 58.000 125,01 34.371 169,57
Outros direitos reais - - 55.171 272,19
Benfeitorias em imdveis de terceiros - - 54.465 268,71
Direito de uso de superficie - - 706 3,48
Total do ativo 65.558 141,30 101.470 500,61
Passivo
Circulante 10.288 22,17 9.266 45,71
Fornecedores 1.049 2,26 27 0,13
Adiantamento de aluguéis 9 9.239 19,91 9.239 45,58
Nao circulante 8.872 19,12 71.935 354,90
Adiantamento de aluguéis 9 8.872 19,12 45.480 224,38
Adiantamento da venda do ativo - - 26.455 130,52
Patrimonio liquido 13 46.398 100,01 20.269 100,00
Quotas integralizadas 4.622 9,96 2.689 13,27
Lucros acumulados 41.776 90,05 17.580 86,73
Total do passivo e do patrimdnio liquido 65.558 141,30 101.470 500,61

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV
CNPJ: 09.150.967/0001-24

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 15.489.568/0001-95)

DEMONSTRACAO DO RESULTADO DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE

DEZEMBRO DE 2020 E 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

Composicao do resultado do exercicio Notas 2020 2019
Propriedades para investimento 53.441 15.317
Receitas de aluguéis 16 47.816 29.517
Depreciacdo/Amortizagdo 7/8 (12.303) (4.818)
Receita/despesa alienagdo 17.928 (9.382)
Outros ativos financeiros 1.072 0
Receitas financeiras 18 589 -
Outras receitas 483 -
Despesas (11.262) (14.047)
Despesas administrativas 17 (361) (2.019)
Despesa de taxa de administragdo 15 (237) (179)
Despesas financeiras 18 (10.664) (11.849)
Resultado liquido do exercicio 43.251 1.270
Quantidade de quotas em circulagao 82,90 70,52
Lucro liquido por quota 522 18

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV

CNPJ: 09.150.967/0001-24
(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda. - CNPJ: 15.489.568/0001-95)

DEMONSTRAGCAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiIQUIDO DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E
2019

(Valores expressos em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)

Capital social Lucro/prejuizo Lucros Total do

Subscrito Aintegralizar integralizado Amortizagao do exercicio acumulados  patrimonio liquido
Saldo em 31 de dezembro de 2018 6.948 (4.685) 2.263 - - 16.309 18.572
Emissdo de cotas 427 - - - - - 427
Lucro do exercicio - - - - - 1.270 1.270
Saldo em 31 de dezembro de 2019 7.375 (4.685) 2.263 - - 17.579 20.269
Emissdo de cotas 3.328 - - - - - 3.328
Amortizacdo de cotas - - - (20.450) - - (20.450)
Lucro do exercicio - - - - 43.251 - 43.251
Saldo em 31 de dezembro de 2020 10.703 (4.685) 2.263 (20.450) 43.251 17.579 46.398

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV
CNPJ: 09.150.967/0001-24

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 15.489.568/0001-95)

DEMONSTRAGCAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO DOS
EXCERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

(Valores expressos em milhares de reais)

2020 2019
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio 43.251 1.270

Ajustes para reconciliar o resultado liquido com o fluxo de caixa

(-/+) Outras receitas/despesas (483) 72

(+) Depreciagdo/amortizacdo 12.303 4.818

(-) Receita de aluguéis (47.816) (17.667)

(-) Receitas financeiras (589) -

(+) Adiantamento de venda do ativo - 26.455
(=) Resultado ajustado 6.666 14.948

(Aumento) em titulos e valores mobiliarios (974)

(Aumento) em imdveis acabados (23.629) -

Reducdo/(aumento) em outros direitos reais 91.756 (4.818)

(Reducdo) em adiantamento de alugueis e venda de ativos a pagar (63.063) -

Aumento/(reducdo) em fornecedores a pagar 1.022 (3)
(=) Caixa liquido (consumido)/gerado nas atividades operacionais 11.778 10.127
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizacdao de quotas 3.328 427

Amortizacdo de quotas (20.450) -
(=) Caixa liquido gerado/(consumido) nas atividades de financiamento (17.122) 427
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (5.344) 10.554
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 5.628 14
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 284 5.628
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (5.344) 5.614

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV
CNPJ: 09.150.967/0001-24

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 15.489.568/0001-95)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

1. CONTEXTO OPERACIONAL

O Fundo de Investimento Imobilidrio Patrimonial IV - FIl (“Fundo”) foi constituido
mediante Instrumento Particular de Constituicdo firmado em 24 de agosto de 2007 sob
a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duragao, nos termos da
Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993 e pela Instru¢dao CVM n2 472, de 31 de outubro de
2008.

O Fundo iniciou suas operacdoes em 24 de agosto de 2007, tendo como objeto a
aquisicdio e/ou construgdo, para exploracdo comercial, de imdveis comerciais,
notadamente centros de distribuicdo e logistica, através de aquisicdo de parcelas e/ou
da totalidade de bens imdveis para posterior alienagdo, locagdo ou arrendamento,
inclusive bens e direitos a eles relacionados.

O Fundo em questdo se caracteriza por um veiculo constituido com o propdsito
especifico de desenvolvimento sob medida de imdveis para uso de corporagdes. Para o
custeio do desenvolvimento desses imdveis, o Fundo cede os aluguéis oriundos do
contrato de “Build-to-Suit” a uma securitizadora, que securitiza o fluxo e paga o Fundo
pela cessdo dos recebiveis imobiliarios.

Os investimentos em fundos nao sao garantidos pelo Administrador ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). O cotista esta
exposto a possibilidade de ser chamado a aportar recursos nas situagdes em que o
patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

2. ELABORAGAO E APRESENTACAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras sdo elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobilidrio, as quais levam em consideracdo as normas da Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM), consubstanciadas nas Instru¢des CVM n2%s 472/08, 516/11 e 517/11.

A moeda funcional do Fundo é o Real (RS), mesma moeda de preparagdo e apresentagdo

das demonstrac¢des contdbeis do Fundo. Adicionalmente todos os valores apresentados
nestas demonstracGes contabeis estdo expressos em Reais.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV
CNPJ: 09.150.967/0001-24

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 15.489.568/0001-95)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

As demonstragdes financeiras apresentadas sao referentes ao exercicio social de 31 de
dezembro de 2020.

3. DESCRICAO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS
3.1 Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros
com vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da contratacdo, os
guais estdo sujeitos a um risco insignificante de alteracdao no valor justo e sdo utilizados
pelo Fundo na gestao das obrigagdes de curto prazo.

3.2 Titulos e valores mobiliarios

O Fundo possui aplicacbes financeiras em certificado de recebiveis imobiliarios. As
aplicagdes sao registradas ao custo, acrescido dos rendimentos auferidos até as datas
dos balancos.

3.3 Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos-futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga. Um passivo é reconhecido no balanc¢o patrimonial quando
o fundo possui uma obrigacdo legal ou constituida como resultado de um evento
passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo.

Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variacdes
monetdrias ou cambiais incorridas. As provisdes sdo registradas tendo como base as
melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando é provavel que sua

realizacdo ou liquidacdo ocorrerd nos préximos 12 meses, caso contrario, sao
demonstrados como nao circulantes.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV
CNPJ: 09.150.967/0001-24

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 15.489.568/0001-95)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

3.4 Apuragao do resultado

O resultado das operacdes (receitas, custo e despesas) é apurado em conformidade com
o regime contabil de competéncia dos exercicios. A receita de aluguéis é reconhecida
apenas quando seu valor puder ser mensurado de forma confidvel e todos os riscos e
beneficios decorrentes dos contratos sejam transferidos a contrapartes, com base no
prazo de loca¢do dos imdveis.

3.5 Avaliacdo do valor recuperavel de ativos (teste de “impairment”)

A Administragdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de
avaliar se ha eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais, que
possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperdvel a qual é apurada
considerando as condicdes de locacdo dos iméveis.

Quando estas evidéncias sao identificadas e o valor contdbil liquido excede o valor
recuperavel é constituida provisdao para perdas ajustando o valor contabil liquido do
ativo ao seu valor recuperavel.

3.6 Benfeitorias em imdveis de terceiros

As benfeitorias em imdveis sdo registradas pelo custo de aquisicdo e/ou construgdo
ajustado pela depreciagao calculada pelo método linear, compativel com base no prazo
de contrato de locacao.

A deprecia¢do serd apropriada apds a conclusdo da construcao.

3.7 Estimativas contabeis de julgamento

As demonstracGes contabeis incluem estimativas e premissas, como a mensuracdo de
provisOes para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados
instrumentos financeiros, provisdes para passivos contingentes, estimativas da vida util

de determinados ativos ndo financeiros e outras similares.

Os resultados efetivos podem ser diferentes dessas estimativas e premissas.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV
CNPJ: 09.150.967/0001-24

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 15.489.568/0001-95)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

3.8 Adiantamento de aluguéis

A receita antecipada de aluguel originada pela cessdo de crédito é reconhecida no
resultado do Fundo com base no prazo de locacdo dos imoveis.

3.9 Direito de uso de superficie Cessao de Direito de Uso (CDU’s)

O intangivel é originado pela Cessdo de Direito de Uso (CDU) de superficie para a
finalidade de desenvolvimento, implementacdo e construcdo do edificio. E amortizado
de forma linear, com base no prazo de locacdo do imédvel, a partir do momento da
liberacdo do imdvel ao locatario.

3.10 Propriedade para investimentos

Sdo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento é mensurada pelo custo de aquisicao no reconhecimento inicial e deve ser

continuamente mensurada pelo valor justo.

Alteragdes no valor justo apds o reconhecimento inicial sao reconhecidas no resultado
do exercicio.

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

4. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

A carteira de ativo é composta pela conta movimento.

Descrigdo 31/12/2020 31/12/2019
Bancos conta movimento 284 5.628
Total 284 5.628

5. TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

Em 30 de dezembro de 2015 houve a aquisicdo de 4 certificados de recebiveis
imobiliarios da 832 série emitidas pela RB Capital Companhia de Securitizagdo oriundos

13



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV
CNPJ: 09.150.967/0001-24

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 15.489.568/0001-95)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

do contrato de financiamento imobilidrio, que tem como objeto a aquisicdo direta ou

indireta do Empreendimento a ser desenvolvido através de incorporag¢do imobilidria na

cidade de Porto Alegre (RS), com correcdo pela variacdo do IPCA acrescido de 6,00% ao

ano (CRI OAS) e pagamento no vencimento em 30 de maio de 2019.

Em 23 de fevereiro de 2016 houve a aquisi¢cdo de 9 certificados de recebiveis imobilidrios

da 832 séria emitidas pela RB Capital Companhia de Securitizacgao.

Em 17 de fevereiro de 2020 houve a aquisi¢cdo de 2 certificados de recebiveis imobilidrios

da 832 séria emitidas pela RB Capital Companhia de Securitizacao.
As garantias sdo as seguintes:

a) Cessao fiduciaria de recebiveis;

b) Alienacgao fiducidria de quotas;

c) A cessdo do direito de exercicio da garantia;

d) Regime fiducidrio e consequente constituicdo do patrimonio separado.

Houve a execucao da garantia da alienacao fiduciaria de quotas da SPE que possui o
terreno com projeto residencial.

Saldo em Saldo em
Descricio 31/12/2020 Aquisi¢do Recebimento Pagamentos Impairment 31/12/2019
CRI OAS 7.274 974 - - - 6.300
Total 7.274 974 - - - 6.300

6. PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

6.1 Imoveis acabados - movimentagdo do exercicio

Saldo em Saldo em
Descri¢do 31/12/2020 Baixa Impairment 31/12/2019
Projeto Faculdade Anhanguera
. - 23.62 371
(Academia PaulistaAnchieta) (*) >8.000 3.629 34.37
Total 58.000 - 23.629 34.371
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV
CNPJ: 09.150.967/0001-24

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 15.489.568/0001-95)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

(*) O referido imdvel encontra-se situado na Av. Doutor Rudge Ramos, 1.501, Sao
Bernardo do Campo e possui uma area construida total de 23.770,75m?. A referida obra
encontra-se concluida.

Saldo em Saldo em
Descrigao 31/12/2020 Aquisi¢do Baixa Impairment 31/12/2019
Terreno Agua Branca - 362 (4.702) - 4.340
Total - 362 (4.702) - 4.340

Em 26 de julho de 2019 o Fundo adquiriu o terreno no qual se encontra localizado no
Municipio de lIgarassu, Estado de Pernanbuco, consistente na Ara 1-1-situada na Via
Principal 02, zona industrial de Igarassu, com area de terreno de 33.582,25 m2
caracterizado na matricula 20.722. Estas informagdes encontram-se no Instrumento
Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imdvel com operagao Imobilidria
e outras avencas firmado em 23 de outubro de 2019.

Valor do imével foi baixado decorrente da venda do ativo em 30 de junho de 2020.
6.1.1 Projeto Faculdade Anhanguera - Academia Paulista Anchieta Ltda.

Em 27 de setembro de 2012, o Fundo adquiriu da vendedora Academia Paulista Anchieta
Ltda (“Projeto Anhanguera”) o imdvel a fim de atender aos interesses exclusivos da
vendedora desde que concomitantemente a aquisi¢ao, fosse alugado o imédvel pelo
prazo de 15 anos de acordo com as condi¢des definidas entre as partes no contrato de
compra e venda, assinado na data acima.

O imdvel foi adquirido pelo valor de RS 35.550, sendo pago a vendedora RS 10.665 em
28 de setembro de 2012 e a segunda parcela de RS 24.885, paga em margo de 2013.

Com a aquisicdo do imdvel, ocorreram custos com: ITBI, escritura, advogados, que se
incorporaram ao valor do imével RS 2.140.

Em dezembro de 2016 RB Capital Empreendimentos S.A. avaliou o valor de mercado dos

investimentos, que foi calculado com base no desconto do fluxo de recebiveis para saida
dos ativos a uma taxa de desconto de 13,5%.
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Em 31 de dezembro de 2016 o fluxo de recebiveis avaliou o imdvel no valor de RS 41.055
e assim o Fundo reconheceu a valorizacdo de RS 25 no resultado do exercicio (ganho de
RS 2.481 referente a exercicios anteriores).

O valor justo da propriedade para investimento foi determinado por meio de avaliacdo
interna (RB Capital S.A.).

O método de avaliagao de imdvel que foi utilizado é o Método da Capitalizacdo da Renda
recomendado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE/SP), em sua Norma Para Avalia¢gdo de Imdveis Urbanos do ano de 2011,
conforme as prescricdes da ABNT NBR 14653-4:2011, para empreendimentos de base
imobiliaria, em situacdes em que ndo é possivel aplicacgdo do método comparativo
direto.

A taxa minima de atratividade, conforme ABNT NBR 14653-4:2011 é estabelecida em
fungdo de investimento alternativo existente no mercado de capitais, além dos riscos
do negdcio em questao.

Considerando-se esses fatores, em especial, a localizagdo do imdvel, estabeleceu-se
como taxa minima de atratividade real para este negdcio 10,11% a.a.

Em 31 de dezembro de 2017 o fluxo de recebiveis avaliou o imdvel no valor de RS 35.697
e assim o Fundo reconheceu a desvalorizacdo de RS 5.374 no resultado do exercicio
(perda de RS 2.877 referente a exercicios anteriores).

Em 31 de dezembro de 2018 o fluxo de recebiveis avaliou o imdvel no valor de RS 34.371
e assim o Fundo reconheceu a desvalorizacdo de RS 1.325 no resultado do exercicio.

Em 31 de dezembro de 2019 o imével continua avaliado no valor de RS 34.371 e assim
o Fundo ndo reconheceu nenhum resultado no exercicio findo em 2019.

Em 31 de dezembro de 2020 o fluxo de recebiveis avaliou o imével no valor de RS 58.000
e assim o Fundo reconheceu a valorizacdo de RS 23.629 no resultado do exercicio.

Seguem as informacdes referentes a operacao do Certificado de Recebiveis Imobilidrios
(CRI) atrelado ao referido projeto.
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6.1.2 Projeto Faculdade Anhanguera (Academia Paulista Anchieta) — CRI 81

Caracteristicas: a Anhanguera vendeu o imdvel para o Fundo, que por sua vez indicou o
Fundo para assumir seus direitos e obrigacdes decorrentes da compra e venda.

Quantidade:133
Emissdo: 07/12/2012
Vencimento: 07/11/2027
Valor: RS 44.808

O Fundo celebrou contrato atipico de locacdo com a Anhanguera. O Fundo cedeu os
créditos imobilidrios decorrentes do contrato de locagdo a RB Capital.

A RB Capital emitiu série de CRIs lastreada nos créditos imobilidrios e contratou o
Coordenador Lider para distribuicdao dos CRIs no mercado de capitais.

Com os valores arrecadados com a distribui¢cdo, a RB Capital efetuou o pagamento pelo
valor de cessao a vista.

Garantias: Fianca Corporativa | Alienacdo Fiduciaria de Bens Imdveis
Agente fiduciario: Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
Rating: Agéncia Standard & Poor' — Nota: brAA+(sf) em 13 de julho de 2018

Monitoramento: seguro patrimonial para reconstru¢cdo do Imdvel e reposicdo do
mesmo no estado anterior em prazo de 12 meses e seguro de perda de receitas de
locacdo para prever cobertura de perda dos aluguéis com indenizacdo maxima a 12
aluguéis.

Status: Adimplente
7. BENFEITORIAS EM IMOVEIS DE TERCEIROS

Os investimentos imobiliarios do Fundo sdo representados da seguinte forma:
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Descri¢do Ref Taxa 31/12/2020 31/12/2019
Projeto Comil (a) 6,63% - 59.313
Projeto Benteler (b) - 14.900
Terreno Agua Branca - 4.340
Total Custo - 78.553
Impairment - (167)
Depreciacdo - (23.921)
Imobilizado liquido - 54.465

7.1 Movimentagao do exercicio

Descri¢do 31/12/2020 Investimentos Baixa 31/12/2019
Projeto Comil - - (35.392) 35.392
Projeto Benteler - 30.886  (45.786) 14.900
Impairment - - 167 (167)
Total - - (50.124) 50.124

7.1.1 (a) = Projeto Comil

Locatério Comil Onibus S.A. (Prazo de locacdo = 180 meses)

Inicio de locagdo 30 de novembro de 2013

Término de locagdo | 31 de dezembro de 2028

Empreendimento Projeto Build-to-Suit — Comil Onibus S.A.

Endereco Rua Alberto Parenti, n? 1.382, Distrito Industrial, Erechim, Rio Grande do Sul.
Metragem Area total = 210.405 m2 / Area construida = 30.853 m2

Estagio Concluida

Caracteristicas Fabrica de 6nibus

Valor liquido do bem | RS 39.324

CDUS, liquida RS -

Seguem as informacdes referentes a operacao do Certificado de Recebiveis Imobilidrios
(CRI) atrelado ao referido projeto.

Projeto Comil foi baixado pelo valor registrado na carteira, com a respectiva
depreciacdo, decorrente da venda do ativo em 30 de novembro de 2020.

7.1.2 Projeto Comil — CRI 82 e 84

Caracteristicas: o Fundo Imobiliario celebrou contrato atipico de locacdo, modalidade
Build-to-suit com a Comil, sob o qual se comprometeu a construir o imoével e a Comil a
locé-lo.
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O Fundo Imobilidrio cedeu os créditos imobilidrios decorrentes da locacdo a RB Capital.

A RB Capital emitiu série de CRIs lastreada nos créditos imobiliarios e contratou o
Coordenador Lider para distribuicdo dos CRI's no mercado de capitais.

Com os valores arrecadados com a distribuicdo, a RB Capital efetuou o pagamento pelo
valor de cessdo a vista.

Garantias: alienacdo fiducidria de bens imdveis

Agente fiducidrio: Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos de Titulos e Valores
Mobiliarios

Rating: ndo se aplica

Monitoramento: n3do se aplica

Status: rescisdo antecipada do contrato de locacdo pela devedora sem que tenha
ocorrido o pagamento da indenizacdo devida nos termos da cldusula 192 do Contrato de

Locacao.

Desta forma, o CRI estd inadimplente com os valores devidos a titulo de juros e
amortiza¢ao desde julho de 2016.

O locatdrio entregou o imével e o mesmo foi dado em garantia para a operagao de
securitizacdo e podera ser executado, por isso o Fundo reconhece o valor da operagao

como zero.

7.1.4 (b) = Projeto Benteler

Locatario Benteler (Prazo de locagdo = 120 meses)

Inicio de locagao 01 de junho de 2020

Término de locagdo 31 de maio de 2030

Empreendimento Projeto Build-to-Suit — Benteler

Enderego Rodovia BR 101, s/n, area 11 Loteamento Polo Empresarial VTO, Municipio de Igarassu — PE
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Metragem Area total = 33.582,76 m2 / Area construida = 15.135,18 m2
Estagio Em obras
Caracteristicas Galpao Industrial

Valor liquido do bem | RS 14.900

CDUS, liquida RS -

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o Fundo investiu na obra do Projeto
Benteler, o montante de RS 30.886 e em 30 de junho de 2020, o ativo foi vendido e
baixado por RS 63.752, gerando um resultado de RS 17.928.

8. DIREITO DE USO DE SUPERFICIE

Descrigdo 31/12/2020 31/12/2019
Projeto Comil (a) - 1.184
Total - 1.184
Deprecia¢do acumulada - (478)
CDUS Saldo liquido - 706

Direito de uso de superficie 31/12/2020 Movimenta¢do 31/12/2019
Projeto Comil (a) - (706) 706
Total - (706) 706

8.1 (a) Projeto Comil

Em 28 de dezembro de 2012, o Fundo adquiriu o direito real de superficie no valor de
RS 1.184, assumindo neste ato, a posse com o propodsito especifico de prover o
desenvolvimento, implementacdo e construcdo do empreendimento imobiliario
consistente na construcdo da unidade fabril. O prazo de amortizacdo é de 181 meses
pela taxa de 6,63% ao ano.

O direito de uso foi baixado decorrente da venda do ativo em 30 de novembro de 2020
pelo valor registrado na carteira.
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9. ADIANTAMENTO DE ALUGUEIS

O Fundo mantém contratos de aluguéis, visando operacdes do tipo “Built-to-suit”, que
se referem a construcdes de prédios em terrenos previamente determinados com
caracteristicas especificas para locagao.

Com base nesses contratos de aluguéis, o Fundo efetuou a cessao de direito de créditos
para a RB Capital Companhia de Securitizacdo e RB Capital Securitizadora S.A,,
devidamente formalizado em contrato.

Os créditos sao liberados apds a assinatura do contrato.

No decorrer da constru¢dao dos empreendimentos os valores recebidos foram
registrados nas demonstracdes contabeis na rubrica de “Adiantamento de Aluguéis”. O
reconhecimento dessas transacdes é registrado como “Receita de Aluguel”.

O saldo de cessdo de crédito é corrigido de acordo com a remuneracédo liquida obtida
com a aplicagdo financeira de baixo risco de crédito e com remuneragdo equivalente as
taxas médias de mercado.

Os valores recebidos foram registrados nas demonstracdes contabeis na rubrica de
“Adiantamento de aluguéis”.

Descri¢ao 2020 2019
Projeto Anhanguera (b) 18.111  20.761
Projeto Comil (c) - 33.958
Adiantamento de valores de alugueis (cessdo de crédito) 18.111 54.719
Circulante 9.239 9.239
Nao circulante 8.872  45.480

As informac0Oes referentes aos CRIs estdo detalhadas nas Notas Explicativas n2 06 e 07.

10. ADIANTAMENTO DE VENDA DO ATIVO

O Fundo recebeu o montante de RS 26.455, no exercicio findo em 31 de dezembro de
2019, antecipadamente a entrega do ativo do empreendimento industrial devidamente
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construido e locado a Benteler-Locatdria, por meio de contrato de locagdao na sua
modalidade built-to-suit firmado em 22 de julho de 2019, tendo a compradora, por sua
vez, se obrigado a assumir a operacdo. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020,
o passivo foi baixado decorrente da venda do ativo.

11. TRANSAC@ES COM PARTES RELACIONADAS
O Fundo realizou a compra de certificados de recebiveis imobilidrios da 832 série
emitidas pela RB Capital Companhia de Securitizacdo que é parte relacionada da cotista

conforme descrito na Nota Explicativa n2 5.

A RB Capital Companhia de Securitizagdo efetuou também a cessdo de direito de
créditos para o Fundo, conforme descrito na Nota Explicativa n2 9.

31.12.2020 31.12.2019
Descrigao Passivo Despesa Passivo  Despesa
Taxa de administracdo - (237) (33) (178)
Total - (237) (33) (178)

12. EMISSAO E RESGATE DE COTAS

12.1 (a) Emissoes

Por proposta do administrador, o Fundo podera efetuar processo de emissdo previsto
no artigo 82 do seu regulamento, realizando novas emissGes de cotas mediante prévia
aprovacado da Assembleia Geral de Quotistas e ap6s obtida prévia autorizacdo da CVM,
conforme o caso, inclusive com o fim de adquirir novos imédveis, bens e direitos, de
acordo com a sua politica de investimento e observado que:

i. O valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial
das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil
atualizado do Fundo e o numero de cotas emitidas, (ii) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo ou (iii) ao valor de mercado das cotas ja emitidas;
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ii. Ao(s) cotista(s) em dia com suas obriga¢des para com o Fundo fica assegurado o
direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporgdo do numero de
cotas que possuirem, por prazo ndo inferior a 5 (cinco) dias contados da data de
concessao de registro de distribuicdo das novas cotas pela CVM;

iii. Na nova emissao, o(s) cotista(s) ndo poderdo ceder seu direito de preferéncia entre
0s quotistas ou a terceiros;

iv. IV. As cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos idénticos
aos das cotas existentes.

O valor das cotas do Fundo é calculado pela divisdao do valor do patriménio liquido do
dia imediatamente anterior pelo numero de cotas em circulacao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, houve emissao de 12.067,318792 cotas
no valor de RS 3.328. Em 2019 houve emissdo de 1.467,429972 cotas no valor de RS
427.

12.2 (b) Resgate e amortizacdo

As Cotas ndo serdo resgatadas, exceto em caso de deliberacdo de liquidagdo e/ou
dissolucao.

No caso de dissolugao ou liquidagao, o valor do patriménio do Fundo serd alienado para,
nesta ordem de preferéncia, (i) efetuar o pagamento de todas as despesas, dividas e
obrigacdes do Fundo, e (ii) partilhado entre os quotistas.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas quotas, quando ocorrer a venda de
ativos para reducdo do patrimonio ou sua liquidacao.

A amortizacdo parcial das cotas para reducdo do patriménio do Fundo implicara na
manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo com a
consequente reducdo do seu valor na propor¢do da diminuicdo do valor do patrimonio
representado pelo ativo alienado.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foram amortizadas cotas do Fundo no
valor de RS 20.450. Em 2019, ndo houve resgate ou amortizagio de cotas.

13. PATRIMONIO LiQUIDO

O valor patrimonial do Fundo em 31 de dezembro de 2020 é RS 46.398 que estd
representado por 82.587,193456 cotas, totalmente integralizadas, cujo valor
patrimonial unitario em 31 de dezembro de 2020 é de RS 561,813160 (valor expresso
em Reais).

O valor patrimonial do Fundo em 31 de dezembro de 2019 é RS 20.269 que esta
representado por 70.519,88 cotas, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial
unitario em 31 de dezembro de 2019 é de RS 287,330132 (valor expresso em Milhares
de Reais).

A rentabilidade calculada com base na variagao da cota foi a seguinte:

Exercicio Rentabilidade (%)
01/01/2020 a 31/12/2020 95,53
01/01/2019 a 31/12/2019 6,83

A rentabilidade obtida no passado ndo é garantia de rentabilidade futura

14. POLITICA DE DISTRIBUICAO DOS RESULTADOS E TRIBUTACAO

A politica de distribuicdo esta de acordo com as disposi¢Ges da Lei n? 9.779/99, pelo
gual o Fundo deve efetuar a distribuicdo de, no minimo, 95% dos resultados, calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes consubstanciados em balanco
semestral em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

14.1 Base de calculo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e 2019 ndo houve distribuicdo de
resultados aos cotistas.
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14.2 Tributacao

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica, nos termos dos artigos 12 e 29
da Lei n2 8668/93, ndo é contribuinte de impostos tais como PIS, COFINS, CSLL e Imposto
de Renda, estando porém obrigado a reten¢dao do imposto de renda na fonte incidente
sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo de caixa
do fundo nos termos do artigo 28 de Instru¢dao Normativa da Receita Federal n?
1022/10, que podera ser compensado quando do recolhimento do imposto de renda
retido na fonte sobre a distribuicdo de resultados aos cotistas.

As distribuigdes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retengdo de 20% a titulo
de Imposto de Renda na Fonte.

15. TAXA DE ADMINISTRAGAO

Pelos servicos de administracao, distribuicao, controladoria e escrituracao é devida uma
taxa de RS 10,13 por més atualizada pela variagdo do indice Geral de Precos de Mercado
(IGPM) e uma taxa de RS 1 pelos servicos de gest3o.

O administrador podera cobrar taxas extras para servicos adicionais que ndo ocorreram
no exercicio.

As despesas com auditoria das demonstragdes contdbeis, publicacdes legais e demais
despesas administrativas do Fundo, incluindo taxa de fiscalizacdo da CVM sdo debitadas
diretamente na conta corrente do Fundo, ndo sendo deduzidas da taxa de administracdo
devida a administradora.

Periodo/exercicio Taxa de administracao % sob PL PL
01/01/2020a 31/12/2020 (237) 0,51 46.398
01/01/2019 a 31/12/2019 (179) 0,88 20.269

25



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PATRIMONIAL IV

CNPJ: 09.150.967/0001-24

(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 15.489.568/0001-95)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

16. RECEITA DE ALUGUEIS

As receitas de aluguéis estdo assim demonstradas:

Receita de aluguéis 31/12/2020 31/12/2019

Projeto Fedex - 12.206

Projeto Comil 5.866 11.445

Projeto Faculdade Anhanguera 41.950 5.866

Total 47.816 29.517
17. DESPESAS ADMINISTRATIVAS

Descricao 31/12/2020 % PL 31/12/2019 % PL
Servigo prestados por pessoas juridicas (125) (0,27) (1.623) (8,01)
Taxa de fiscalizagdo CVM (9) (0,02) (12) (0,05)
Demais despesas (227) (0,49) (385) (1,90)
Total (361) (0,78) (2.019) (9,96)
18. DESPESAS E RECEITAS FINANCEIRAS

Despesas financeiras 31/12/2020 % PL 31/12/2019 % PL
Encargos com cessdo de crédito (10.664)  (22,98) (11.849) (58,48%)
Total (10.664)  (22,98) (13.538)  (58,48%)
Receitas Financeiras 31/12/2020 % PL 31/12/2019 % PL
Aplicagao financeira 589 1,27 - -
Total 589 1,27 - -

19. SEGUROS DOS IMOVEIS

O contrato de locacdo dos imdveis determina a contratacdo de seguros dos ativos por

seguradoras de primeira linha e idoneas.

Esses contratos sdo de inteira responsabilidade do locatdrio.
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Projeto Beneficiario Tipo de cobertura

Comil Fundo Imdvel desocupado e sem seguro, sob responsabilidade do crizista.

Perdas e danos materiais decorrentes de incéndio, raio, explosdo de
qualquer natureza, vendaval, inundagdo, furacdo, ciclone, tornado,
Rapidao Fundo granizo, fumaga, impacto de veiculos terrestres e queda de aeronaves,
Cometa em valor equivalente ao valor da reconstrugdo do imdvel. O valor do
aluguel durante o periodo de reconstrucdo da Edificagdo no Imovel,
limitado a um periodo de 24 (vinte e quatro) meses.

Seguro patrimonial - propiciada a cobertura do montante necessario
para a reconstrucdo do imodvel e reposicdo dos mesmos no estado
anterior ao sinistro no prazo de 12 (doze) meses, com o valor da

Anhanguera  Fundo indenizacdo no montante inicial de RS 35.550. Seguro de perda de
receitas - prever, até o término do prazo da locagdo uma indenizagdo
maxima correspondente a 12 (doze) meses de alugueis. O valor
maximo de indenizag¢do é de RS 320.000.

As premissas e riscos adotados na contratacdo desses seguros ndo fazem parte do
escopo da auditoria, portanto, ndo foram revisadas pelos auditores independentes.

20. INSTRUMENTOS FINANCEIROS DERIVATIVOS

O Fundo ndo podera realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes
forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desse que a
exposi¢cdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonial liquido do fundo.

O Fundo ndo realizou operagdes com instrumentos financeiros derivativos nos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e de 2019.

21. FATORES DE RISCOS

N3do obstante a diligéncia do ADMINISTRADOR e do GESTOR em colocar em pratica a
POLITICA DE INVESTIMENTO delineada neste Regulamento, os investimentos do FUNDO
estdo, por sua natureza, sujeitos a riscos, podendo, assim, gerar perdas até o montante
das operacdes contratadas e ndo liquidadas. Os riscos descritos abaixo ndo sdo os Unicos
aos quais estdo sujeitos os investimentos no FUNDO e no Brasil em geral. Os negécios,
situacdo financeira ou resultados do FUNDO podem ser adversa e materialmente
afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao seja
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atualmente de conhecimento do ADMINISTRADOR e do GESTOR, que sejam julgados de
pequena relevancia neste momento.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo FUNDO, os cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos os investimentos e aplicagdes do
FUNDO, conforme descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital
efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos cotistas.

As aplicacdes dos cotistas ndo contam com garantia do ADMINISTRADOR, do GESTOR e
do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Riscos Associados ao Setor Imobiliario:

(a) Risco de exposicao associado a venda de imdveis. A atuacdo do FUNDO em
atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens imdveis
em certas regides e o grau de interesse de potenciais compradores dos Ativos
Imobilidrios do FUNDO, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do
FUNDO sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo FUNDO e
fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma
reducdo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado
imobilidrio também pode prejudicar eventual necessidade do FUNDO de alienagao dos
Ativos Imobilidrios que integram o seu patrimoénio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobilidrio
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imdveis residenciais,
escritérios, shopping centers, galpdes, centros de distribuicdo e loteamentos em certa
regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas
publicas e (ii) da interrupg¢do ou prestacdo irregular dos servicos publicos, em especial o
fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o FUNDO podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo
financeira e as cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

(b) Risco de adversidade nas condigdes econdmicas nos locais onde estao localizados
os Ativos Imobilidrios. CondicGes econdmicas adversas em determinadas regiGes
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podem reduzir os niveis de loca¢do ou venda de bens imdveis, assim como restringir a
possibilidade de aumento desses valores. Se os Ativos Imobilidrios ndo gerarem a receita
esperada pelo ADMINISTRADOR, a rentabilidade das cotas do FUNDO podera ser
prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Imobilidrios esta sujeito a variagcdes em
funcdo das condi¢Ges econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas
condicGes pode causar uma diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda
significativa no valor de mercado dos Ativos Imobilidrios poderd impactar de forma
negativa a situacdo financeira do FUNDO, bem como a remuneracao das cotas.

(c) Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préoximos
aos Ativos Imobilidrios, o que podera dificultar a capacidade do FUNDO em alienar os
Ativos Imobiliarios apds o desenvolvimento dos Projetos. O lancamento de novos
empreendimentos imobilidrios comerciais em dreas proximas as que se situam os Ativos
Imobilidrios podera impactar a capacidade do FUNDO em alienar os Ativos Imobiliarios
ou parte deles apds o desenvolvimento dos Projetos em condi¢cdes favoraveis, o que
poderd gerar uma reducao na receita do FUNDO e na rentabilidade das cotas.

(d) Depreciagdo do investimento. Como em qualquer empreendimento imobiliario,
existe o risco da obsolescéncia do imdvel ao longo do tempo, podendo acarretar na
necessidade de realizacdo de obras da construcdo e substituicio de equipamentos e
manutencdo do imodvel.

Riscos Relacionados ao Investimento em FlI

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

Sendo assim, os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio podem ter
dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive
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correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo
sendo este objeto de negociagao no mercado de bolsa ou de balcao organizado.

(b) Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade das cotas dependerd do resultado da
administracdao dos investimentos realizados pelo FUNDO. No caso em questdo, os
valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do resultado do FUNDO, que por
sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes do beneficiamento
e da alienacdo dos Ativos Imobiliarios.

Os cotistas do FUNDO fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a
partir da percepcao, pelo FUNDO, dos valores recebidos pelo FUNDO, assim como pelos
resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos ativos de renda fixa que o FUNDO
poderd adquirir, sendo que os recursos deverao ser aplicados em Ativos de Renda Fixa.
Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de
captacao de recursos pelo FUNDO e a data de aquisicdao dos Ativos Imobiliarios, desta
forma, os recursos captados pelo FUNDO poderao aplicados nos Ativos de Renda Fixa,
conforme acima especificados.

(c) Risco relativo a concentragao e pulverizagdo. Poderd ocorrer situagdo em que um
Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade
das cotas do FUNDO, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipétese, ha possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas pelo cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do FUNDO e/ou dos
cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do FUNDO e/ou dos
cotistas.

(d) Risco de diluicdo. Na eventualidade de novas emissdes do FUNDO, os cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participacao no capital do FUNDO diluida.
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Riscos Adicionais

(a) Nao existéncia de garantia de elimina¢ao de riscos. As aplicacdes realizadas no
FUNDO ndo contam com garantia do ADMINISTRADOR, do GESTOR ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do ADMINISTRADOR, do GESTOR ou
com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

(b) Riscos Tributarios. A lei n°9.779/99, estabelece que os fundos de investimento
imobilidrio sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i)
distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balang¢o ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de
20% (vinte por cento). Ndo obstante, caso o FUNDO venha a ter, no minimo, 50
(cinquenta) cotistas, cada cotista ndo seja titular de cotas que lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo fundo e ainda, tenha suas cotas admitidas a negociacao exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado, de acordo com o artigo 3°,
paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n° 11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196/05, os
rendimentos distribuidos pelo FUNDO as pessoas fisicas ficardo isentos do imposto de
renda na fonte e na declara¢do de ajuste anual das pessoas fisicas.

Dessa forma, o FUNDO apenas tera referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as
seguintes condicdes: (i) possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii) ndo sera
concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das cotas do FUNDO ou cujas cotas |lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO.
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Os rendimentos das aplicagbes de renda fixa e variavel realizadas pelo FUNDO estardo
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte de acordo com as mesmas
normas previstas para as aplica¢des financeiras das pessoas juridicas, circunstancia que
poderd afetar a rentabilidade esperada para as cotas do FUNDO. N3o esta sujeita a esta
tributacdo a remuneracgao produzida por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis
Imobiliadrios e Letras de Crédito Imobilidrio, nos termos da Lei 12.024/09.

Ha isencdo do imposto de renda acima referido, em caso de atingido o minimo de 50
(cinquenta) cotistas no FUNDO, e esse cotista ndo ser titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO, nem pode
ser titular de cotas que lhe deem direito a recebimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do
mencionado diploma legal existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos
tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
guaisquer tributos ou a revogacdo de isencbes vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus
cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

(c) Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
FUNDO considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas
através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacio em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em
situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcabougo contratual estabelecido.

(d) Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imdveis,

eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizagbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o FUNDO.
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(e) Riscos de crédito. Os cotistas do FUNDO terdo direito ao recebimento de
rendimentos que serdo, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de
alienagdao e demais formas de remuneragao dos Ativos Imobiliarios do FUNDO. Dessa
forma, o FUNDO estara exposto aos riscos de ndo pagamento por parte das respectivas
contrapartes de tais operagdes.

(f) Risco de amortizagdo extraordindria apds a aquisi¢cao dos Ativos Imobiliarios. Caso
restem recursos no caixa do FUNDO apds a realizacdo de emissdes de cotas e posterior
aquisicao dos Ativos Imobilidrios, poderd ser realizada amortizacdo antecipada das
Cotas no montante de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisdes e/ou
reservas preestabelecidas no Regulamento, e este fato poderd impactar negativamente
na rentabilidade esperada pelo investidor, uma vez que nao existe a garantia de que o
investidor conseguira reinvestir tais recursos a mesma rentabilidade esperada do
FUNDO.

(g) Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteracdes desde a
implementacdo do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizacdao de reformas
constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e
outras, as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de
forma a alcancar os objetivos sociais e econdbmicos capazes de torna-lo mais
desenvolvido e competitivo no ambito da economia mundial, atraindo dessa forma os
capitais de que necessita para o seu crescimento. Nesse processo, acredita-se no
fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de capitais, dentre os quais,
destacam-se os fundos de investimento imobilidrio. Ndo obstante, a integracdo das
economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente, nessas
circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios,
tais como alteracdo na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento na carga
tributdria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos
agentes econOmicos, e outras medidas que podem provocar mudangas nas regras
utilizadas no nosso mercado.

O FUNDO desenvolverd suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,

portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais
e Municipais.
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(h) Riscos macroeconomicos gerais. O FUNDO esta sujeito, direta ou indiretamente, as
variagdes e condicdes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de
cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdao afetados principalmente pelas condicoes
politicas e econ6micas nacionais e internacionais. Tais fatores podem causar alguma
oscilagdo do valor de mercado das cotas para negociacdo no mercado secundario
podendo, inclusive, acarretar perdas para o Investidor que pretenda negociar sua cota
no mercado secundario.

(i) Demais Riscos. O FUNDO também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudancas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica e decisdes judiciais.

22. POLITICA DE DIVULGACAO DAS INFORMACOES

As informacdes obrigatérias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da
Administradora

23. DEMANDAS JUDICIAIS

O Fundo, no curso normal de suas operacdes ndo esta envolvido em processos legais,
de natureza civel, tributaria, trabalhista e ambiental.

24. NEGOCIAGCAO DAS COTAS

A negociacao das cotas é permitida exclusivamente na bolsa de valores ou no mercado
de balcdo organizado.

25. CUSTODIA DE TiTULOS E OPERAGCOES DA CARTEIRA

As atividades de custddia, controladoria e escrituracdo de cotas sdao prestadas pelo
Intrader DTVM Ltda.

A atividade de gestdo é prestada pela RB Capital Asset Management Ltda.
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26. DELIBERAGOES EM ASSEMBLEIAS

Conforme Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 28 de fevereiro de
2019, foi aprovada a venda do direito real de superficie localizado na Rua Antonio Utrilla,
n2 349 — Municipio de Guarulhos, Estado de S3ao Paulo, de que o Fundo é titular,
atualmente de propriedade da sociedade RB Commercial Properties 21
Empreendimentos Imobilidrios Ltda pelo valor global de RS 47.500 (valor expresso em
Milhares de Reais).

Em 30 de maio de 2019 houve vencimento dos CRI’s, conforme descrito no item 5 desta
nota explicativa.

Conforme Ato do Administrador do Fundo realizado em 03 de junho de 2019, foi
resolvido a substituicao da Positiva Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S. A pela
Intrader DTVM Ltda. como prestador de servicos de escrituracdo de cotas de Fundos

Conforme Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 24 de julho de 2019,
foi aprovada:

(i) Autorizacdo para que o Fundo adquira direito eventual de terreno de 33.582,25m?
(trinta e trés mil, quinhentos e oitenta e dois virgula vinte e cinco metros
quadrados), localizado na Cidade de Igarassu, Estado de Pernambuco, objeto da
matricula n2 20.722 do Cartério de Registro de Imdveis de Igarassu, PE (“Imével”),
onerado por meio de alienacdo fiduciaria de imdveis, nos termos da Lei n? 9.514,
de 20 de novembro de 1997, pelo vendedor, a saber, Agua Branca
Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda., inscrita no CNPJ sob o n@
26.583.165/0001-2, em favor da RB Capital S.A., inscrita no CNPJ sob o
n220.502.525/0001-32 (“RB Capital S.A.” e “Aquisicdo de Terreno Onerado”,
respectivamente);

(ii) Ratificacdo da celebracdo de instrumento particular de promessa de venda e
compra de bem imdvel, na qualidade de promissario comprador, de terreno de
24.188,99 m? (vinte e quatro mil, cento e oitenta e oito, virgula noventa e nove
metros quadrados), localizado na Cidade de lIgarassu, Estado de Pernambuco,
objeto da matricula n? 20.718 do Cartdrio de Registro de Imdveis de lgarassu, PE,
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

como forma de viabilizar eventual solicitagdo de expansao do Empreendimento,
conforme abaixo definido, pela Locataria, conforme abaixo definida, conforme
previsto no Contrato de Locacdo BTS (termos abaixo definidos) (“Compromisso de
Venda e Compra Expansao”);

Ratificacdo da celebragdo pelo Fundo, na qualidade de locador e desenvolvedor,
instrumento particular de contrato de locagdo de imével sob medida e outras
avengas, locagdo formalizada na modalidade built-to-suit, para a construgao de
planta industrial, sob medida e de acordo com as necessidades especificas Benteler
Sistemas Automotivos Ltda., inscrita no CNPJ sob o n? 02.295.769/0001-00
(“Locatdria”, “Empreendimento” e “Contrato de Locagao BTS”, respectivamente);

Autorizacdo para que o Fundo celebre quaisquer documentos necessdrios e
relativos ao desenvolvimento do Empreendimento, tais como contrato de
construcdo, procuracdes, contrato de prestacdo de servicos, contrato de aquisicdo
de materiais, entre outros (“Contratos Relativos ao Empreendimento”);

Autorizacao para que o Fundo celebre, na qualidade de cedente, instrumento
particular de contrato de cessdao de créditos imobilidrios e outras avencgas, como
forma de ceder até a totalidade dos aluguéis e respectivos acessérios do Contrato
de Locagdo BTS em favor da RB Capital S.A. (“Contrato de Cessdo de Créditos”);

A alteracdo da remunerac¢ado do prestador de servico de administracdo, distribuicao,
controladoria e escritura¢do de RS 10.133,33 (dez mil cento e trinta e trés reais e
trinta e trés centavos) para RS 14.021,87 (catorze mil e vinte e um reais e oitenta e
sete centavos) (“Alteracdo da Taxa de Administracdo”);

(vii) Autorize o Administrador e Gestor a praticarem e assinarem todos e quaisquer atos

e documentos necessdrios para executar o quanto previsto nesta Assembleia,
conforme poderes e func¢des atribuidas no regulamento do Fundo a cada um destes
prestadores de servicos, incluindo, mas ndo se limitando, a alteracdo e consolidacdo
do Regulamento, em decorréncia da deliberacdo do item (vi) acima (“Pratica de
Atos”);
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27. EVENTOS SUBSEQUENTES

N3ao ha evento subsequente que requeira divulgacdo até a publicacdo destas
demonstracdes financeiras.

28. INFORMAC@ES ADICIONAIS
a) Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo CVM n2 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o
Fundo, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, contratou a Next Auditores
Independentes S/S somente para a prestacdo de servicos de auditoria das
demonstracdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo
de servico ao Fundo.

b) Em observancia ao OFICIO-CIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n.2 02/2020, informamos que a
administracdo vem acompanhando atentamente os impactos do Coronavirus nos
mercados de capitais mundiais e brasileiros. As estimativas contdbeis,
compreendendo a Recuperabilidade de Ativos, Mensuracao do Valor Justo, Provisdes
e Contingéncias Ativas e Passivas, Reconhecimento de Receita e ProvisGes para Perda
Esperada, dentre outros, poderao estar sujeitas a movimentos financeiros adversos
posteriores a data de divulgacdao das Demonstra¢des Financeiras, em decorréncia do
COVID-19, e de seu impacto nos mercados de capital e de transa¢des comerciais. As
altas volatilidades observadas no periodo, bem como a natureza e extensdo das
alterac¢des nos fundamentos macroeconémicos, ndo permitem a avaliacdo objetiva e
definitiva destes movimentos, como fato subsequente, que devem, portanto, ser
considerados neste contexto nestas demonstracdes contdbeis.

INTRADER DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
ADMINISTRADORA

Dolores Aparecida de Faria Oliveira
Contadora CRC: 1SP 164555/0-2
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