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Relatorio do auditor
iIndependente sobre as
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Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda.

Av. Eng. Luiz Carlos Berrini, 105 -
122 andar Itaim Bibi, Sdo Paulo (SP)
Brasil

T +55 11 3886-5100

Ao Administrador e aos Cotistas do

RB Capital Office Income Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes contabeis do RB Capital Office Income Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 15 de setembro de 2022 (data da
transferéncia da administragcdo do Fundo) e as respectivas demonstra¢des do resultado, das mutagdes
do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 12 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de
2022 (data da transferéncia da administragao do Fundo), bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas representam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira do RB Capital Office Income Fundo de
Investimento Imobiliario em 15 de setembro de 2022 (data da transferéncia da administragéo do Fundo),
o desempenho das suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 12 de janeiro de 2022 a
15 de setembro de 2022 (data da transferéncia da administragéo do Fundo), de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios, requlamentados pela
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segéo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragbes contabeis”.

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.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.
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Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstragdes contabeis como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre
essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Investimento em Propriedades para investimento
(Conforme Nota Explicativa n2 9, “Propriedades para investimento”)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 15 de setembro de 2022, o Fundo possuia propriedades para investimento avaliadas pelo seu valor
justo no montante de R$ 332.588 mil, o equivalente a 97,36% do Patriménio Liquido no Fundo. Os riscos
mais significativos para fins de auditoria sdo as avaliagdes do valor justo e a existéncia desses ativos
registrados em carteira.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nédo se limitaram a: (i) conciliagéo contabil da carteira;
(ii) exame da existéncia dos imdveis por meio da analise das matriculas, verificagdo do fluxo de
recebimento dos aluguéis e certificados de crédito imobiliarios (CClI’s) atrelados; (iii) envolvimento de
especialistas em avaliacao de ativos para revisédo dos laudos a valor justo das propriedades para
investimento. Os procedimentos realizados pelos especialistas contemplaram: (a) analise da
razoabilidade das premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusédo dos resultados
obtidos por meio do método comparativo de mercado e projecdes de fluxo de caixa descontado; (iv)
recalculo do contrato para receitas de aluguel; e; (v) teste de aderéncia entre as informagdes registradas
e as demonstragdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para avaliagao das propriedades para investimento no periodo
séo razoaveis no contexto das demonstracbes contabeis tomadas em conjunto.

Investimento em Agdes de companhia fechada
(Conforme Nota Explicativa n2 7.1.2, “Ag¢6es de companhias fechadas”)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 15 de setembro de 2022, o Fundo possuia investimento na RBCO Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. (companhia investida) avaliada por meio do método de equivaléncia patrimonial e suas
demonstracdes contabeis ajustadas conforme as praticas contabeis aplicaveis ao Fundo, no montante de
R$ 58.549 mil, o equivalente a 17,14% do seu Patriménio Liquido. Em nosso julgamento, consideramos a
existéncia do ativo, realizagao e a avaliagdo dos critérios utilizados na mensuragao de seu investimento
como assuntos relevantes para nossa auditoria.
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Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagao contabil da carteira; (ii) exame da
existéncia do investimento por meio do contrato social; (iii) recalculo da equivaléncia patrimonial e
percentual de participagao; (iv) para o ajuste de praticas contabeis, envolvemos especialistas em
avaliacdo de ativos para revisao dos laudos a valor justo da propriedade para investimento pertencente a
companhia investida. Os procedimentos realizados pelos especialistas contemplaram: (a) analise da
razoabilidade das premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusdo dos resultados
obtidos por meio do método comparativo de mercado e proje¢ées de fluxo de caixa descontado;

(v) liquidagédo financeira das transagbes realizadas durante o periodo; (vi) realizamos procedimentos
amostrais adicionais de auditoria no nivel da companhia e verificagao do perfil de risco de investimento,
através de analises no balanco patrimonial; e (vii) teste de aderéncia das divulga¢des apresentadas na
demonstracao financeira.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo foram razoaveis no contexto das demonstragdes contabeis
tomadas em conjunto.

Operacéao de antecipacao de recebiveis
(Conforme Nota Explicativa n2 12, “Obrigacdes por cessio de crédito”)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 15 de setembro de 2022, o Fundo possuia obrigagdes decorrente de cessao de crédito no montante
de R$ 67.923 mil, o equivalente a 19,88% de seu Patriménio Liquido. O Fundo cedeu a True
Securitizadora S.A. o fluxo futuro de aluguéis oriundos de contratos de locagéo, que emite titulos de
divida cujo lastro € o referido fluxo para financiar a operagéo de aquisi¢cdo de iméveis. Devido a
relevancia da operagao, a necessidade de confirmagao da existéncia, valorizagao, e realizagédo desse
passivo, consideramos estes como sendo os assuntos mais relevantes para fins de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagao contabil da carteira; (ii) exame dos
termos de securitizagdo devidamente formalizados; (iii) recalculo do valor contabilizado com base nas
premissas firmadas no contrato e termo de securitizagao; (iv) avaliagdo da efetividade do monitoramento
do recebimento do fluxo de recebiveis de aluguéis e analise das garantias atreladas a operagao; e

(v) teste da aderéncia nas informacdes registradas e as demonstragdes contabeis registradas e
divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento das obrigagdes no periodo sédo
razoaveis no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Enfase
Transferéncia da administradora

Conforme descrito na Nota Explicativa n® 25, em Assembleia Geral de cotista, realizada em

09 de setembro de 2022, foi deliberado, entre outros assuntos, a transferéncia da administradora do
Fundo para Hedge Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Imobiliarios Ltda. a partir do
fechamento de 15 de setembro de 2022. Nossa opinido ndo contém modificagdo em fungao desse
assunto.

Responsabilidade da administradora sobre as demonstragcdes contabeis

A administradora do Fundo é responsavel pela elaboragédo e adequada apresentagdo dessas
demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos
de Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboragdo de demonstragdes contabeis livres de distorgéo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.
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Na elaboragéo das demonstragdes contabeis, a administradora é responsavel pela avaliagao da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstracdes
contabeis, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou néo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisédo do
processo de elaboragao das demonstragdes contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos s&o obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas néao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢bes relevantes existentes. As distor¢des podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstrages contabeis.

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 distorgédo relevante nas demonstragdes contabeis,
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 detecgéo de distorgao 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, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais;

e 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 eficacia dos controles internos do Fundo;

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela administrago;

e Concluimos sobre a adequacgéo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo
a eventos ou condigbes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.

o Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional; e

e Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transagdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagées significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragao de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des contabeis do
periodo 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
divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio, porque as consequéncias adversas de tal
comunicagao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o
interesse publico.

Sao Paulo, 02 de margo de 2023

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

////////

Thlago Benazzi Arteiro
Contador CRC 1SP-273.332/0-9
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RB Capital Office Income Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 31.894.369/0001-19

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balango patrimonial em 15 de setembro de 2022 (data da transferéncia da administragao do Fundo)

Em milhares de reais

Ativo Notas explicativas  15/09/2022 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5 683 0,20%
Disponibilidades 21 0,01%
Cotas de fundo de renda fixa 662 0,19%
Aplicagoes financeiras
De natureza imobiliaria 5.771 1,69%
Letras de crédito imobiliario 6 5.771 1,69%
Direito a receber 1.806 0,53%
Aluguéis a receber 8.1 766 0,22%
QOutros valores a receber 197 0,06%
QOutros créditos 8.2 843 0,25%
Despesas antecipadas 6 0,00%
Taxa de fiscalizagdo CVM 6 0,00%
Nao circulante
Realizavel ao longo prazo
Aplicagoes financeiras
De natureza nao imobiliaria 14.153 4,14%
Valores a receber CCI 13 14.153 4,14%
De natureza imobiliaria 58.549 17,14%
Acdes de companhia fechada 7 58.549 17,14%
Investimento
Propriedades para investimento 332.588 97,36%
Iméveis acabados 9 342.076 100,14%
Ajuste de avaliagéo ao valor justo 9 (9.488) -2,78%
Total do ativo 413.556 121,06%
Passivo 15/09/2022 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 14 - 0,00%
Impostos e contribui¢cdes a recolher 3 0,00%
Taxa de administragao e gestéo 21 38 0,01%
Auditoria e custodia 25 0,01%
Subscrigéo de capital a integralizar 3.739 1,09%
3.805 1,11%
Nao circulante
Exigivel ao longo prazo
Obrigagdes por depdsitos em garantia 10 235 0,07%
Obrigagdes por cessao de crédito 12 68.022 19,91%
(- ) Custos de estruturacéo de securitizagdo de recebiveis 12 (99) -0,03%
68.158 19,95%
Total do passivo 71.963 21,06%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 388.993 113,88%
Cotas de investimento a integralizar (701) -0,21%
Gastos com a emisséo de cotas (10.447) -3,06%
Distribuicdo de rendimentos a cotistas (49.920) -14,61%
Lucros acumulados 13.668 4,00%
Total do patriménio liquido 15.1 341.593 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 413.556 121,06%

As notas explicativas da administradora séo parte integrante das demonstragdes contabeis.




RB Capital Office Income Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 31.894.369/0001-19

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragao do resultado do periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022 (data da transferéncia da

administragao do Fundo)

Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Receitas de propriedades para investimento
Receitas de aluguéis
Receitas de multa e juros sobre aluguéis

Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Despesas de juros e atualizagdo monetaria de aquisicao de iméveis

Despesas de juros por cessao de crédito

Despesas de atualizagdo monetaria por cessao de crédito

Despesas de propriedades para Investimento
Despesas de tributos municipais e federais
Despesas de condominio

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de letras de créditos imobiliarios (LCI)
Resultado de agdes de companhias fechadas

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria
Despesas de auditoria e custédia
Taxa de administragéo e gestao
Taxa de fiscalizagdo da CVM
Demais despesas
Outras receitas operacionais

Lucro liquido do periodo
Quantidade de cotas em circulagao
Lucro por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas da administradora sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.

Nota 15/09/2022

10 13.364
10 1.020
14.384

9 16.232
16.232
12 (7)
12 (8.709)
(8.716)
17 (1.397)
17 (4.241)
(5.638)

16.262

6 450
7 1.945
2.395

18.657

5 287
(65)

222
17 (357)
17 (26)
11e17 (1.070)
17 (23)
17 (146)
13 3.539
1.917

20.796

3.779.001

5,50

90,39




RB Capital Office Income Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 31.894.369/0001-19

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

Demonstragdo das mutagoes do patriménio liquido para o periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022 (data da transferéncia da administragdao do Fundo)

Em milhares de reais

Gastos com Lucros
Notas Cotas colocagao de Cotas a Distribuicédo de (prejuizos)
explicativas integralizadas cotas integralizar rendimentos acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2021 388.993 (10.447) (701) (39.716) (7.128) 331.001
Resultado do periodo - - - - 20.796 20.796
Distribuicdo de rendimentos 14 - - - (10.204) - (10.204)
Saldos em 15 de setembro de 2022 388.993 (10.447) (701) (49.920) 13.668 341.593

As notas explicativas da administradora s&o parte integrante das demonstragdes contabeis.



RB Capital Office Income Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 31.894.369/0001-19

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

Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto) para o periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022
(data da transferéncia da administragao do Fundo)

Em milhares de reais

15/09/2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis 14.934
Recebimento de receitas de multas e juros sobre aluguéis 1.020
Recebimento de outros valores a receber 477
Rendimentos de cotas renda fixa 287
Pagamento de despesas de consultoria (357)
Pagamento de despesas de condominio (4.241)
Pagamento de tributos municipais e federais (1.387)
Pagamento de despesas de taxa de administragcéo e gestao (1.465)

Pagamento de despesas diversas (76)
Pagamento de despesas de auditoria e custodia (70)
Pagamento de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (65)

(

(

(

N

Pagamento de advogados 8)
Devolugdo de caucéo de aluguéis 40)

Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM 30)
Caixa liquido das atividades operacionais 8.939
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Compras de letras de créditos imobiliarios (13.800)

Vendas de letras de créditos imobiliarios 1.001

Recebimentos de juros e amortizagdes de LCI 7.478

Aplicacao e resgate de letras de créditos imobiliarios (LCI) -

Aportes de capital sociedades investidas (3.751)

Pagamento de provisdes de contas a pagar (686)

Custos incrementais de imdveis para renda (926)
Caixa liquido das atividades de investimento (10.684)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Pagamentos de rendimentos aos cotistas (11.753)
Caixa liquido das atividades de financiamento (11.753)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (13.498)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo 14.181
Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo 683
Check variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (13.498)

As notas explicativas da administradora sao parte integrante das demonstragées contabeis.



RB CAPITAL OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 31.894.369/0001-19

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstra¢des contabeis
Periodo de 01 de janeiro a 15 de setembro de 2022 (data da transferéncia da administracao do
Fundo)

(Em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1. Contexto operacional

O RB Capital Office Income Fundo de Investimento Imobiliario — ("Fundo"),
administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., foi
constituido sob a forma de condominio fechado em 24 de agosto de 2018, com prazo
de duracdo indeterminado, nos termos da Instrucdo CVM n2 571 de 25 de novembro de
2015, que alterou a Instru¢cdo CVM n2 472 de 1 de outubro de 2008, tendo inicio de
atividades em 12 de julho de 2019.

As cotas podem ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, incluindo
pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de penséao, regimes
préprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo Bacen,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como
investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que
aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

O objetivo do Fundo é a obtengéo de renda e ganho de capital a ser obtido mediante a
exploragcao de um ou mais empreendimentos imobiliarios, voltados para o segmento de
escritorios (incluindo lajes e prédios corporativos) sendo certo que em tais
empreendimento de escritorios poderao existir determinados imoveis destinados para
atividades comerciais/varejo. O investimento nos empreendimentos imobiliarios dar-se-
a por meio de aquisi¢ao de ativos imobiliarios, incluindo Imodveis para posterior
alienagao, locagao ou arrendamento.

A gestéo do Fundo é prestada pela RB Capital Asset Management Ltda.

A gestéo de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de
mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os
principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na Nota 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93
que se encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N2 1/2014 e néao faz
retencdes de rendimentos que seriam necessarias para pagamento de suas obrigagdes
por aquisigao de iméveis e pelos compromissos de aporte de recursos em fundo
exclusivo.
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O administrador do Fundo juntamente com o gestor avalia periodicamente a
capacidade do Fundo de honrar com as suas obriga¢des contraidas e avaliam as
necessidades de liquidacdo de algum ativo componente da carteira ou capitalizagao do
Fundo via oferta (com nova emissao de cotas).

Em 15 de setembro de 2022, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o
coédigo RBCO11, sendo a cota de fechamento referente ao ultimo dia de negociacéo,
realizado em 15 de setembro de 2022 com o valor de R$ 41,35 (quanto e um reais e
trinta e cinco), (2021 — R$ 55,89).

Os investimentos em fundos nao séo garantidos pelo Administrador, gestor ou por
qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

2. Apresentacao e elaboracdo das demonstragoes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas consoante as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, incluindo a
Instrugdo CVM n2 516, e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM,
conforme aplicavel.

A moeda funcional do Fundo é o real, mesma moeda de preparacao e apresentagao
das demonstracdes contabeis.

Essas demonstragdes contabeis tém como objetivo exclusivo a apresentagéo da
posicao patrimonial e financeira do Fundo na data da transferéncia, o desempenho das
suas operacgdes e seus fluxos de caixa, referentes ao periodo compreendido entre a
data, 1 de janeiro de 2022, e a data da transferéncia em

15 de setembro abril de 2022, conforme descrito na Nota Explicativa n? 23, e portanto,
nao sendo apresentadas de forma comparativa.

As demonstragdes contabeis em 15 de setembro de 2022 (data da transferéncia de

administragcado do Fundo) foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 02 de
marco de 2023.
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3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuragao
3.1 Classificagao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacéo
circulante/nao 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 negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses
apos o periodo de divulgagao ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais
ativos sao classificados como néo circulantes.

Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo
operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagao ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidacéo do passivo por, pelo menos,

12 meses apos o periodo de divulgagao. Todos os demais passivos séo classificados
como nao circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros

a) Classificagao dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros s&o inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

[l. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transacg&o, exceto nos casos em
que os ativos financeiros sao registrados ao valor justo por meio do resultado.
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[1l.Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

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

¢ Ativos financeiros para negociagao (mensurados ao valor justo por meio do
Resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de
geragéao de resultado no curto prazo decorrente de sua negociagéao.

¢ Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o propoésito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o
Fundo tem intencdo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes
investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por nao recuperagao,
com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

V. Classificacido dos ativos financeiros para fins de apresentacio:

¢ Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do
balanco patrimonial:

e Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

e Aplicacdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que
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.

¢ Rendimentos a receber: representadas por aplicagdes em cotas de fundos de
investimento imobiliarios.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracio

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente
de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captagao de recursos
realizados pelo Fundo.
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VI. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacio

e Obrigagdes por aquisicdo de imoveis: representam recursos obtidos com o objetivo
de financiar a aquisigao de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo
amortizado, consoante a taxa contratada.

b) Mensuragao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancgas de valor justo

|. Mensuracado dos ativos financeiros

e Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugao de custos
estimados de transag¢ao que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacgao.

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

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

e Os recebiveis sao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual

reducao no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base
de rendimento efetivo por meio da utilizagdo da taxa efetiva de juros.
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[l. Mensuracado dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdao 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 relagao a totalidade de seus fluxos de caixa
estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos
instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros
contratual definida na data de contratagao, adicionados, conforme o caso, as
comissdes e os custos de transagao 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 o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovagao de juros.

[1l.Reconhecimento de variacoes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para
negociagao, sao reconhecidas na demonstracao do resultado, em suas respectivas
contas de origem.

3.3 Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores
justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagao elaborados por entidades
profissionais com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela
Administradora do Fundo.

A variagao no valor justo das propriedades para investimento € reconhecida na
demonstragao do resultado do periodo, no periodo em que referida valorizagao ou
desvalorizagao tenha ocorrido.
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3.4 Provisoes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes contabeis faz a segregacao entre:

e Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas)
na data do balango 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 obrigagdes que se originem de eventos passados e
cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais
eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao
reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
Administracao, for considerado provavel o risco de perda de uma agao judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagao das obrigagoes.
Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos
e pela administragdo sdo apenas divulgados em Notas, enquanto aqueles classificados
como perda remota nao requerem divulgagao.

¢ Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia
dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao de eventos além
do controle do Fundo. N&o sao reconhecidos no balango patrimonial ou na
demonstragao do resultado.

3.5 Reconhecimento de receitas e despesas

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

3.6 Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdsitos bancarios e aplicacées
financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sao prontamente

conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estado sujeitos a um
insignificante risco de mudancga de valor.
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3.7 Estimativas e julgamentos contabeis 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 eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a
seqguir:

i) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros
gue nao possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de
Valores, sdo mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢cdes de
mercado e, também, nas informacgdes disponiveis, na data das demonstragdes
contabeis.

As politicas contabeis descritas na Nota 3.2 apresentam, informacdes detalhadas sobre
"classificagao dos instrumentos financeiros e "mensurag¢ao dos ativos e passivos
financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo".

ii) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3.43.7, o
valor justo dos imdveis para renda € obtido através de laudos de avaliagédo elaborados
por entidades profissionais com qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de
avaliagao, como por exemplo projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e
despesas descontado a valor presente. As informagdes sobre as referidas propriedades
para investimento estdo descritas na Nota 8.

iii) Provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa: a provisdo é constituida para
100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida acima
de 120 dias e, também, para todos os valores dos créditos renegociados.

3.8 Lucro por cota
O lucro por cota, apresentado na demonstragao de resultado, é apurado considerando-

se o lucro liquido do periodo dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final
do periodo.
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4. Riscos associados ao Fundo

4.1 Riscos de mercado

411 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 os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des
financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas condigcbes econdmicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de pregcos e liquidez dos ativos desses
emissores. Mudancas na percepgao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
que nado fundamentadas, poderdao trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

41.2 Fatores macroeconomicos relevantes

Variaveis exdégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas
de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudangas legislativas relevantes,
poderao 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 amortizagdo de cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo ou (b) na liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda,
pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes.
Ndo 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 modificagdes significativas em suas politicas
e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais.
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As atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados poderao ser prejudicados
de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou
afetem fatores, tais como:

a. taxas de juros;

b. controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;

c. flutuagdes cambiais;

d. inflacdo;

e. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

f. politica fiscal;

g. instabilidade social e politica; e

h. outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no
Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementagao 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.

41.3 Risco de alteragao nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil € influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢ées econémicas e de mercado de outros paises,
incluindo, mas né&o se limitando aos Estados Unidos da América, a paises europeus € a
paises de economia emergente. A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de mercado de ativos e
valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores nesses
ativos, entre os quais se incluem as cotas. Qualquer acontecimento nesses outros
paises podera prejudicar as atividades do Fundo e a negociagao das cotas, além de
dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados financeiro e de capitais em termos
aceitaveis ou absolutos.
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41.4 Risco de alteragdo da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos
cotistas

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitagao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a
alteragdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas
monetaria e cambial. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das
cotas do Fundo, bem como as condi¢des 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 aplicacao de leis existentes e a interpretacao
de novas leis poderao impactar os resultados do Fundo.

4.1.5 Risco de alteragoes tributarias e mudancgas na legislagao tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam
vigentes ha anos, nao existindo perspectivas de mudancgas, 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 criacédo de novos
tributos, interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogagao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos n&o previstos inicialmente.

41.6 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razéo da
pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em situagdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razédo do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos
seus ativos em especial, mas nao se limitando, em relagdo aos imdveis integrantes de
sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais
demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de
indenizagcdo em caso de desapropriacdo dos imoéveis, disputas relacionadas a auséncia
de contratagcdo e/ou renovagéao pelos locatarios dos imoveis dos seguros devidos nos
termos dos contratos de locacio e a obtencdo de indenizagao no caso de ocorréncia
de sinistros envolvendo os imdveis, entre outras.
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Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugao de
eventuais demandas judiciais pode n&o ser alcangada em tempo razoavel, o que pode
resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisagao,
ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto
na rentabilidade do Fundo.

4.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario

4.2.1 Riscos de flutuagées no valor dos iméveis integrantes do patriménio
do Fundo

O valor dos iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuagdes de precos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagcoes
realizadas em cumprimento a regulamentagéo aplicavel e/ou ao regulamento. Em caso
de queda do valor dos imdveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagao
dos imoveis, bem como o prego de negociagédo das cotas no mercado secundario
poderao ser adversamente afetados.

4.2.2 Risco de desvalorizagao do imével

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em imdveis, um fator que deve
ser preponderantemente levado em consideracdo com relagao a rentabilidade do
Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, da regiao onde estao
localizados os imoveis. A analise do potencial econémico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar
em conta a evolugao deste potencial econémico da regidao no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regidao, com impacto direto sobre o
valor dos imoveis e, por consequéncia, sobre as cotas.

4.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sao:

Quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em
nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sao sua
principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses o Fundo podera
nao ter condigdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria
na necessidade de os cotistas serem convocados a arcarem com 0s encargos do
Fundo;
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Quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das
receitas de aluguéis do Fundo n&o se concretizarem na integra, visto que a cada
vencimento anual as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando
alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locagdes de imdveis néo
residenciais, o locatario tera direito a renovagao do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com
prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Il - o locatario esteja
explorando seu negocio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagao nao seja de interesse do Fundo
proceder a renovagao dos contratos, os locatarios poderao pedir a renovagao
compulsdria do contrato de locagao, desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o prazo para propositura da agao renovatéria.

Ainda em fung&o dos contratos de locagao, se, decorridos trés anos de vigéncia do
contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o
valor da locagao, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao
preco do mercado. Com isso, os valores de locagao poderao variar conforme as
condigdes de mercado vigentes a época da agao revisional.

Quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em
nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo sua
principal fonte de receitas.

Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses o Fundo podera nao ter condi¢des de
pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade de os
cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

Nos casos de rescisao dos contratos de locacgao, incluindo por decisao unilateral do
locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o
pagamento da indenizagao devida, as receitas do Fundo poderao ser comprometidas,
com reflexo negativo na remuneracgéo do cotista.

4.2 .4 Risco de alteragdes na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos
termos de cada um dos contratos de locagao firmados pelo Fundo.

Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios
(incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para renovagao de
contratos de locagao e definicdo de valores de aluguel ou alteragao da periodicidade de
reajuste) o Fundo podera ser afetado adversamente.
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4.2.5 Risco de desapropriagao

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagao, parcial ou total, do Imovel, por decisédo
unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
publico, o que pode resultar em prejuizos para o Fundo. Outras restrigdes aos iméveis
também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser
dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio Imével ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempcgao e ou criagao de zonas especiais de preservagao
cultural, dentre outros.

4.3 Riscos relativos ao Fundo
4.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o
Fundo e a sua carteira estao sujeitos, que poderéo acarretar perdas do capital investido
pelos cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da Administradora ou de
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC, para reducao ou eliminacao dos riscos aos quais esta sujeito, e,
consequentemente, aos quais os cotistas também poderao estar sujeitos. Em
condi¢gdes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera
ter sua eficiéncia reduzida.

As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estao 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 informagdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material
de divulgacédo 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 nao ¢ indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro.
Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao, variagao
nas taxas de juros e indices de inflagao.
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4.3.3 Risco tributario

A Lein29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos
de investimento imobilidrio 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.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor
ou sdcio, 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 tributagc&o aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributagcédo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao Programa de
Integracéo Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes 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 alienagao ou no resgate das cotas
quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda na fonte a aliquota
maxima de 20% (vinte por cento).

Nao obstante, de acordo com o artigo 32, inciso |l ¢c/c paragrafo unico, inciso Il, da Lei
n2 11.033/04, com redagao dada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do Imposto de
Renda na fonte e na declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos
distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcao 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 nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo 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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No entanto, mesmo que houvesse o interesse da Administradora de criar o mercado
organizado para a negociac¢ao das cotas do Fundo, poderia ocorrer situagao 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 posicao
expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais cotistas a tributagao.

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 numero reduzido de interessados em realizar negocios
de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar
transagdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de
que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios
fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, senao quando da extingdo do Fundo,
fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual
negociagdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as cotas objeto de negociagdo no mercado de bolsa, balcdo organizado
e nao 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.

4.3.5 Risco de alteragao da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobilidrios 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 criagido de novos
tributos, interpretacio diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Demais riscos encontra-se no regulamento do Fundo.
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5. Caixa e equivalentes de caixa

Os valores reconhecidos como caixa e equivalentes de caixa séo representados por
disponibilidade em moeda nacional e aplicagdes financeiras adquiridas com prazo de
vencimento igual ou superior a 90 dias e com risco insignificante de mudancgas no valor
justo, conforme a seguir:

Disponibilidade s 21

Depdsitos a vista

Itad Unibanco 20
Brl DTVM 1
Cotas de fundos de renda fixa 662
Itati Soberano Renda Fixa Simples FICFI 662
Total 683

O Itau Soberano Renda Fixa Simples LP é administrado pelo Banco Itau-Unibanco
S.A., e tem por objetivo aplicar, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) de seus
recursos em cotas de fundos de investimento da classe renda fixa, cujos ativos
financeiros componentes de suas respectivas carteiras, de forma consolidada, sejam
compativeis com a classificacdo renda fixa referenciado ao certificado de depdsito
interbancario ou taxa Selic”, de forma consolidada, sejam compativeis com a
classificagao renda fixa referenciado ao certificado de depésito interbancario ou taxa
Selic”.

No periodo foram apropriadas receitas no montante de R$ 287, registradas na rubrica
de “Receita de cotas de fundo de renda fixa”.

6. Letras de crédito imobiliario - LCls

Em 15 de setembro de 2022 correspondem a Letras de crédito imobiliario, de emissao
do Banco Inter no montante de R$ 5.771, com vencimento até 23 de abril de 2025. O
valor contabil dos titulos equivalia, aproximadamente, ao seu valor de mercado.

15/09/2022
Emissores Vencimento Percentual Valor
Banco 23/04/2025 92,00% DI 5.771

Inter

5.771
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A movimentacgao de letras de crédito imobiliario no periodo esta descrita a seguir:

Aquisicao de letras de crédito imobiliario 13.800
Vendas de letras de crédito imobiliario (1.001)
Juros e amortizagdes recebidas (7.478)
Receitas de letras de crédito imobiliario 450
Saldo em 15 de setembro de 2022 5.771

7. Aplicagoes financeiras
7.1 De natureza imobiliaria

7.1.2 Agoes de companhia fechada

Agdes de Quantidades Participagdo Subscrigdo saldo em Aquisicdo Resultado saldo em

companhias . no capital de capital a / novos por
fechadas de agdes social integralizar 31/12/2021 aportes equivaléncia 15/09/2022
RBCO
Empreendimentos 70.801 100% (3.739) 51.804 4. 800 1.945 58.549
Imobiliarios Ltda
7.1.2.1- Movimentagoes financeiras na participagao
RBCO Empreendimentos Imobiliarios
Ltda Capital subscrito Capital a integralizar Ajuste a valor justo Valor de mercado
Saldos iniciais 66.001 (2.690) (14.197) 49.114
Aumento de capital 4.800 (4.800)
Integralizagdo de capital 3.751 3.751
Atualizagdo valorjusto 1.945 1.945
Saldo 70.801 (3.739) (12.252) 54.810
7.1.2.2 — Movimentagdes nas agoes
AcBes de companhias fechadas Quantidades de quotas em Novas subscrigoes no Quantidades de quotas em
¢ P 31/12/2021 periodo 31/12/2021
RBCO Empreendimentos
Imobilidrios Ltda 66.001.000 4.800.000 70.801.000

RBCO Empreendimentos Imobiliarios Ltda é uma sociedade empresarial Ltda,
constituida em 01 de julho de 2020, que tem sede e foro juridico na cidade de S&o Paulo,
Avenida Faria Lima, n® 4.440, 112 andar Itaim Bibi — SP. Seu objeto social compreende:
(i) aquisicao para exploragao comercial de iméveis, por meio da aquisicao de parcelas
e/ou da totalidade de bens imédveis, incluindo, mas nao se limitando, a nua propriedade
do imével objeto da matricula 256.042 do 152 Oficial de Registro de Imdveis da Capital
do Estado de Sao Paulo, para posterior alienacao, locacao, cessao de direitos, built-to-
suit, sale and leaseback, ou arrendamento imobiliario, inclusive bens e direitos a eles
relacionados;
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(i) administragao direta ou indireta de empreendimentos imobiliarios , (iii) participagao
como socia, acionista, cotista, debenturista, em outras sociedades simples, empresarias,
fundos de investimento e em empreendimentos imobiliarios de maneira geral (Holding)
e (iiii) administracéo de bens proprios ou de terceiros.

Conforme a 42 alteragao do contrato social da RBCO Empreendimentos Imobiliarios S.A.,
registrada na Jucesp em 15 de junho de 2022, conforme Jucesp protocolo n°
0.782.771/22-1, foi aprovado o aumento do capital social da Companhia no valor de R$
4.800, dividido em 4.800.000 quotas, no valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma,
as quais foram totalmente subscritas pelo RB Capital Il, devendo ser integralizadas até
o dia 17 de julho de 2025.

O capital social da sociedade, inteiramente subscrito e parcialmente integralizado, € de
R$ 70.801, dividido em 70.801.000 quotas, no valor nominal de R$ 1,00 (um real), na
qual o Fundo detém 100% de participagao.

Em 15 de setembro de 2022, as agdes foram atualizadas pelo critério de equivaléncia
patrimonial, sendo reconhecido no resultado do periodo um prejuizo por equivaléncia
patrimonial de R$ 536 e visto que o imovel de propriedade da sociedade investida, busca
a valoragao a longo prazo e a obtencgéo de receitas, o que classifica como propriedade
para investimento, foi acrescido sobre o valor patrimonial das agdes, o valor justo da
propriedade para investimentos (investimento indireto do Fundo) uma receita de valor
justo de
R$ 2.481,totalizando um resultado de R$ 1.945 conforme descrito na rubrica “Resultado
de ag¢des de companhias fechadas”.

Saldo anterior 31/12/2021 51.804
Subscricoes de acdes 4.800
Resultado com equivaléncia patrimonial (536)
Ajuste a valor justo (ajuste de praticas contabeis) 2.481
Saldo em 15/09/2022 58.549

Para a estimativa do valor de locagao do imdvel foi aplicado o método comparativo direto
de mercado, mediante o qual o valor do imovel foi obtido pela comparacgao direta
com outros imoéveis semelhantes, em oferta ou transacionados, situados na mesma
regiao geoecondmica.

A estimativa do valor de venda do imével foi realizada pelo método de capitalizagao de
renda de um fluxo de caixa descontado. As principais premissas utilizadas foram:

Taxa de desconto: 9,00% a.a.
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Periodo: 11 anos
Cap rate: 8,25% a.a.

O estudo do valor justo do imével foi elaborado pela Colliers Technical Services Ltda.,
uma empresa lider em servigos profissionais diversificados e gestao de investimentos.
Com operagdes em 65 paises, nossos 18.000 profissionais empreendedores trabalham
colaborativamente para prestar consultoria especializada em imodveis e investimentos
aos clientes. Ha mais de 28 anos, com lideranga experiente com significativa propriedade
interna entregou retornos de investimento anuais compostos de aproximadamente 20%
aos acionistas. Com receitas anuais de US$ 4,5 bilhdes e mais de US$ 98 bilhdes de
ativos sob gestéo.

8. Contas a receber
8.1 Aluguéis a receber

Em 15 de setembro de 2022 os valores que compdem a rubrica contas a receber R$
766 compreendem aluguéis e estacionamentos, vincendos relativos as areas
ocupadas.

Os valores que compdem as contas a receber de aluguéis possuem o0s seguintes
vencimentos:

Prazo 15/09/2022
A vencer

Condominio Edificio Alamedas -
Edificio Rachid Saliba 766
Edificio Birmann 20 -

Total 766
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No periodo foram apropriadas receitas de aluguéis no montante de R$ 14.384,
inclusive com receitas de multas e juros, conforme movimentagéo detalhada no quadro
a seguir:

Alugueis a receber em 31/12/2021 4.158
Antecipacdes de receitas no periodo anterior (1.822)
Apropriagao receitas de aluguéis 14.384
Aluguéis recebidos (15.954)

Alugueis a receber em 15/09/2022 766

8.2. Fundo de reserva

Em 15 de setembro de 2022, o Fundo possui um saldo em fundo de reserva no montante
de R$ 843, registrado no balango patrimonial na rubrica “Outros créditos”, que representa
o saldo da conta de fundo de reserva lastreadas nas securitizagdes de recebiveis.

8.3. Provisao para créditos de liquidagao duvidosa

No periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022, ndo ha provisao
constituida, dado que ndo ha inadimpléncia.

9. Propriedades para investimento
) Condominio Edificio Alamedas

Em 15 de julho de 2019, através do Instrumento Particular de Compromisso de Venda
e Compra de Imoveis e Outras Avencas adquiriu a totalidade do Edificio, o qual contém
oito (08) pavimentos superiores, com oito (oito) conjuntos comerciais, a razao de um
conjunto comercial por pavimento, além de pavimento térreo e 02 (dois) subsolos de
garagem, localizado na Alameda Santos, 1039, Jardins, Sdo Paulo -SP.

O valor de aquisicao foi de R$ 36.593, que a quantia de R$ 25.489 foi efetivamente
paga pelo Fundo, para quitagdo integral da divida garantida pela Hipoteca e para
consequente liberagdo da Hipoteca, restando o saldo a pagar de R$ 11.104 fixa e
irreajustavel, paga pelo Fundo ao vendedor no dia

13 de margo de 2020, ocasidao em que foi lavrada a escritura definitiva.

Em 15 de setembro de 2022 o imdvel foi mensurado a valor justo pelo valor de
R$ 40.800.
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Segue adiante as principais caracteristicas do imével

e Estado: Acabado

e Area de terreno: 444 17 m?

¢ Area construida: 3.208,26 m?
e Area privativa: 2.343,62 m?
e Vagas garagem: 20

e |dade do imovel; 15anos

Il) Edificio Rachid Saliba

Situado no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a Rua Bela Cintra

n2 986, no 342 subdistrito (Cerqueira Cesar), constituido de 16 (dezesseis) pavimentos,
2 (dois) subsolos e atico, para 60 (sessenta) saldes para escritérios, apartamento para
zelador e garagem de uso exclusivo, e seu respectivo terreno, objeto da matricula n?
25.916, do 132 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo Paulo — SP
(doravante “Edificio Saliba” ou “Imével”).

Em 4 de outubro de 2019, por meio do instrumento particular de contrato de venda e
compra de bem imdvel e outras avencas adquiriu a totalidade do Edificio Rachid Saliba,
localizado na Rua Bela Cintra, 986, Jardins, Sdo Paulo — SP, pelo prego livremente
pactuado entre as partes, fixo e irreajustavel de R$ 136.449, tendo sido pago no ato da
aquisi¢do o valor de R$ 40.000 a titulo de sinal e os valores relacionados a seguir a
serem pagos conforme a seguir:

R$ 22.338 em 06 de abril de 2020;
R$ 23.481 em 05 de outubro de 2020;
R$ 24.683 em 05 de abril de 2021; e
R$ 25.947 em 05 de outubro de 2021.

Importante também ressaltar que em abril o Fundo quitou antecipadamente todas as
parcelas do prego de aquisi¢ao do Ed. Rachid Saliba, gerando assim um efeito caixa
positivo de aproximadamente R$ 7.000, e liquidando todas as obrigagdes futuras
relativas a aquisicoes de imoéveis.

Em 15 de setembro de 2022 o imdvel foi mensurado a valor justo pelo valor de
R$ 132.700.
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Segue adiante as principais caracteristicas do imével:

Estado: acabado

Area de terreno: 2.247,50 m?
Area construida: 19.712,61 m?
Area privativa: 11.485,80 m?
Idade do imovel: 40 anos
Il)Edificio Birmann 20

O Fundo adquiriu a vista 100% do empreendimento Ed. Birmann 20 lavrando sua
escritura publica de venda e compra em 27 de margo de 2020, empreendimento classe
AAA com 18.133m? de area locavel e andar tipo de 1.442 m>.

Dividido em 13 pavimentos de lajes corporativas e loja, conta com restaurante,
academia, banco, e outros servicos. O ativo foi reformado em 2015, tendo sua fachada
e 0s principais sistemas atualizados.

Localizado na Av. das Nagdes Unidas, 17.891 na Zona Sul da capital de Sao Paulo foi
comprado por R$ 125.000, equivalente a R$ 6.900/m2. A aquisi¢cdo do empreendimento
representa um aumento de aproximadamente 120% da area total locavel.

Em 15 de setembro de 2022 o imdvel foi mensurado a valor justo pelo valor de
R$ 125.400.

e Estado: acabado
e Area boma:18.133,00 m?
e |dade do imdvel: 20 anos

V) Edificio Morumbi

O Fundo assinou o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra com
condigbes precedentes, para aquisicao, pelo Fundo, diretamente de 37% e por meio de
SPE investida 63% do Ed. Morumbi, localizado na

Av. Morumbi, 8.234, Santo Amaro, Sao Paulo - SP.

O Ed. Morumbi tem classificacdo A e 10.050 m? de area locavel, divididos em 4
pavimentos de lajes corporativas de 2.312 m?, além de areas locaveis no térreo e
cobertura. O valor total da transagdo é de R$ 105.000 equivalente a

R$ 10.447/m2,
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Do valor total da aquisicao, (i) R$ 92.500 serdo pagos a vista mediante lavratura da
escritura e (ii) R$ 12.500 serdo pagos a prazo em 36 parcelas mensais e consecutivas
com juros por meio de uma operacgao estruturada e de forma que o Vendedor receba a
integralidade do preco na data de fechamento da Operacgao.

Do valor de R$ 92.500 a vista, R$ 54.250 serdo pagos com os recursos atualmente em
caixa do Fundo e R$ 38.250 com recursos decorrentes da securitizagdo do fluxo de
recebiveis dos contratos de locagao do Ed. Morumbi a partir do 372 més contados da
aquisicao, até o 1442 més.

Em 15 de setembro de 2022 o imdvel foi mensurado a valor justo pelo valor de
R$ 91.700, na qual o Fundo possui 36,43% de participacao direta, equivalente a R$
33.406.

e Estado: acabado
e Area boma:10.050,00 m?
e |dade do imdével:15 anos

As movimentagdes ocorridas na conta de propriedades para investimentos estao
descritas a seguir:

Valor de

C - Ajustes Valor de
Discriminagdes dos mercado Custos a0 valor mercado em
Imoveis em incrementais iust 15/09/2022
31/12/2021 justo

Edificio Conjunto 40.700 29 71 40.800
Alamedas

Edificio Rachid Saliba 127.800 464 4.436 132.700
Edificio Birmann 20 114.800 - 10.600 125.400
Edificio Morumbi 32.130 433 1.125 33.688
Total 315.430 926 16.232 332.588

Em 30 de setembro de 2022, o valor justo correspondente aos imdveis esta suportado
por laudos de avaliagao elaborados pela empresa Colliers International do Brasil com
data base de agosto de 2022 e formalmente aprovados pela Administradora em
outubro de 2022.

O método utilizado para estas avaliagdes para obtengéo do valor justo foi o método
comparativo direto de dados de mercado para valor de locagao e capitalizacao de
renda para valor de venda, pois trata-se de empreendimentos que geram renda através
de locacéo.
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As principais premissas utilizadas para determinagao do valor justo foram as seguintes:

Periodo
. Taxa de Taxa de
Empreendimentos de italizacs
analise desconto capitalizagao
Edificio Conjunto Alamedas 10 anos 8,75% 8,00%
Edificio Rachid Saliba 10 anos 9,00% 8,25%
Edificio Birmann 20 10 anos 9,00% 8,00%
Edificio Morumbi 11 anos 9,00% 8,25%

A Colliers International do Brasil € uma empresa lider em servigos profissionais
diversificados e gestao de investimentos. Com operagdes em 67 paises, com mais de
15.000 profissionais empreendedores que trabalham em colaboragao para fornecer
assessoria especializada a locatarios, proprietarios e investidores.

10. Receita de aluguéis

Em 15 de setembro de 2022 compreendem aluguéis das areas ocupadas dos
empreendimentos mencionados na Nota 9 no valor de R$ 14.384.

As unidades de locagdes dos empreendimentos sdo lajes corporativas, pelas quais os
inquilinos pagam o valor contratual mensal, corrigido pela inflagao dos doze meses
anteriores. A receita de aluguéis do Fundo é reconhecida pela competéncia com base
no prazo dos contratos e leva em consideracao reajustes, além dos efeitos de
descontos, abatimentos e caréncias concedidas.

1. Encargos e taxa de administragcao e gestao

O Fundo paga uma taxa de administragao fixa e anual equivalente a 1,25% ao ano,
sobre o patrimdnio liquido do Fundo; ou sobre o valor de mercado do Fundo, caso suas
cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo
Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX),
calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento das cotas de emissao
do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao e que devera ser pago ao
administrador, observado o valor minimo mensal de R$ 15, atualizado anualmente
segundo a variacao do IPCA, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do més
subsequente a data de encerramento da primeira emissao.
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Sem prejuizo do disposto acima, por mera liberalidade do administrador e do gestor, a
taxa de administragcao nos periodos indicados a seguir sera cobrada com bases nos
seguintes percentuais:

Periodo Percentual ao ano

Durante os seis primeiros meses contados do encerramento da
primeira emiss&o ou até o encerramento da oferta publica destinada ao

[s)
publico em geral (desde que distribuido o montante minimo previsto 0,3125%
nos documentos da respectiva oferta publica), o que ocorrer primeiro.
A partir do encerramento do periodo indicado acima e até os proximos 0.625%

12 (doze) meses

A taxa de administracdo engloba os pagamentos devidos ao gestor, ao custodiante e
ao escriturador, e nao inclui valores correspondentes aos demais encargos do Fundo,
0s quais séo debitados do Fundo de acordo com o disposto no regulamento e na
regulamentacao vigente.

O administrador pode estabelecer que parcelas da taxa de administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o
somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da taxa de administragao.

A taxa de administracdo deve ser provisionada diariamente (em base de 252 dias por
ano) sobre o valor do patriménio liquido ou sobre o valor de mercado das cotas do
Fundo, conforme seja o caso, e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 22
(segundo) dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera
ocorrer no 22 (segundo) dia util do més subsequente a data da primeira integralizagao
de cotas.

A cada emissao, o Fundo podera, a exclusivo critério do administrador em conjunto
com o gestor, cobrar a taxa de distribui¢do primaria, a qual sera paga pelos
subscritores das cotas no ato da subscricao primaria das cotas.

Com excecao da taxa de distribuicao primaria, a ser eventualmente cobrada em uma
determinada emisséo, ndo havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

Nao sera cobrada taxa de performance e taxa de saida.
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No periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022 foi apropriada a
importancia de R$ 1.070 a titulo de taxa de administragdo e gestao.

12. Obrigacgoes por cessao de crédito

O Fundo cedeu a True Securitizadora S.A., créditos imobiliarios decorrentes de fluxos
de caixa futuro de locacao do imével denominado “Edificio Morumbi” mencionado na
nota explicativa n2 8, pelo valor de R$ 38.250, por um prazo total de 144 meses
calculados com juros remuneratorios atual de 8,40% a.a., e atualizagdo monetaria pelo
IGPM, conforme instrumento particular de contrato de cessio de créditos imobiliarios e
outras avengas, com condigado suspensiva, firmado entre as partes em 20 de julho de
2020.

15/09/2022
Obrigagao por cessao de crédito 59.245
Despesas de atualizagdo monetaria por cessao de crédito 8.709
Demais pagamentos e recebimentos relacionados a CClI 68
Saldo a pagar 68.022

13. Valores a receber

Em 15 de setembro de 2022, o Fundo tem o direito a receber referente a conta
securitizadora dos excedentes dos aluguéis, no montante de R$ 14.153.

Uma vez que as obrigagdes por cessao de crédito do Fundo s&o atualizadas pelo IGPM
e os certificados de recebiveis imobiliarios da 2872 Série da 12 Emissao da Emissora
True sdo remunerados pelo IPCA, a diferenca das atualizagdes é reconhecida no Fundo.

Securitizadora S.A. sao remunerados pelo IPCA, a diferenca das atualizagbes é
reconhecida no Fundo.

No periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022 foi apropriada a
importancia de R$ 3.539 a titulo de outras receitas operacionais.

14. Politica de distribuicao dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados

segundo o regime de caixa, com base em balangcos semestrais encerrados em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.
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O resultado auferido num determinado periodo € distribuido aos cotistas, mensalmente,
no 102 (décimo dia util) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo,
a titulo de antecipacédo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagao sera pago em até 10 (dez)
dias uteis apos o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ser
utilizado pela Administradora para reinvestimento em ativos alvo ou composi¢gédo ou
recomposigao da reserva de contingéncia nos termos do regulamento e com base em
recomendacgao apresentada pelo gestor de Investimentos.

A distribuicdo de, no minimo, 95% dos lucros auferidos pelo Fundo, é apurada segundo
o regime de caixa, conforme o previsto no paragrafo unico do artigo 10 da Lei n® 8.668/13
e no Oficio CVM/SIN/SNC/N2 1/2014. A distribuicdo se limitara ao lucro apurado
conforme a regulamentacgédo aplicavel (“lucros semestrais”), tendo como base o balango
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos Periodo de 01/01/2022 a
15/09/2022

Lucro contabil liquido do periodo 20.797

Ajuste para distribuicdo do resultado (Receitas e Despesas)

(-) Ajuste ao valor justo propriedades para investimentos (16.232)

(-) Ajuste ao valor justo agbes de companhias fechadas (1.945)

(-) Receitas de aluguéis de competéncia e nao transitadas no caixa (766)

(+) Receitas de aluguéis por competéncia de periodo anterior e realizada financeiramente no 2336

periodo corrente ’

(+) Despesas de juros e atualizagdo monetaria com obrigagdes por securitizagao de 8.709

recebiveis e ndo transitadas pelo caixa ’

(+) Despesas operacionais por competéncia e nao transitadas pelo caixa 61

(-) Despesas operacionais por competéncia de periodo anterior e pagas financeiramente no (501)

periodo corrente

Lucro base caixa - art. 10, P.u, da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 12.459

Rendimentos distribuidos no periodo (10.204)

% Distribuido no exercicio * 81,90%
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*No balancete patrimonial levantado em 30 de junho de 2022 (primeiro semestre de
2022), foi apurado um lucro caixa de R$ 8.137, sendo pago e, ou provisionado o
montante de R$ 7.911, o que representa 97,22% do lucro do primeiro semestre de
2022.

Em 15 de setembro de 2022, 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$ 3,11.

15. Patrimonio liquido
Emissoes de cotas

As cotas sao de classe unica néo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as cotas, correspondem a fragdes ideais do patriménio liquido; ndo sao
resgataveis; tém a forma nominativa e escritural, garantem aos seus titulares idénticos
direitos politicos e econdmicos, inclusive no que se refere aos pagamentos de
rendimentos e amortizagdes, conforme aplicavel, ndo conferem aos seus titulares
qualquer direito real sobre os Imoveis integrantes do patriménio do Fundo.

Conforme boletim de subscrigdo relativo a oferta publica primaria de cotas da
12 (primeira) emissdo do RB Capital Office Income Fundo de Investimento Imobiliario,
realizada no mercado brasileiro, nos termos da Instrucao da
CVM n¢ 476, de 16 de janeiro de 2009 ("Instru¢cado CVM n2 476"), da Instrugdo CVM n2
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdgo CVM
n® 472”) e das demais disposigdes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis,
tendo como instituicao intermediaria lider a RB Capital Investimentos Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda, instituicao financeira autorizada com sede na Avenida
Brigadeiro Faria Lima,
n® 4.400, 112 andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 89.960.090/0001-76 (“Coordenador
Lider”), sob o regime de melhores esforgos de colocagéo, sendo que a emissao sera
composta de até 150.000 (cento e cinquenta mil) cotas nominativas e escriturais,
perfazendo o montante total de até R$ 150.000.
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Em 25 de novembro de 2019 requerido perante a CVM o registro da oferta publica de
distribuicdo primaria de, inicialmente, 3.000.000 (trés milhdes) de novas cotas e, em
conjunto com as cotas anteriormente emitidas pelo Fundo, ao prego de
R$ 0,001 (cem reais) por nova cota, observado que tal valor ndo inclui a taxa de
distribuicdo primaria todas nominativas e escriturais, em classe e série unica, da 22
(segunda) emissdo do RB Capital Office Income Fundo de Investimento Imobiliario, a ser
realizada nos termos da Instrugao da CVM ne 472, de
31 de outubro de 2008, conforme em vigor (“Instrugdo CVM n® 472”), da Instru¢do CVM
n® 400 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis (“Oferta”), perfazendo a Oferta o
montante total de, inicialmente, R$ 300.000 (trezentos milhdes de reais), podendo ser (i)
aumentado em virtude da opgao de lote adicional; ou (ii) diminuido em virtude da
distribuicao parcial.

Em 19 de margo de 2020 foram integralizadas 3.000.001 (trés milhées e uma) cotas,
considerando as cotas oriundas do lote adicional (“cotas da 22 emissao”) no ambito da
oferta publica de distribuicdo primaria de cotas da segunda emissdo do Fundo, sob o
regime de melhores esforcos de colocagao, nos termos da Instrugcdo da Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM”) n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, da
Instrugdo CVM n¢ 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada e das demais
disposigdes legais, regulatorias e autorregulatérias aplicaveis ora vigentes (“emissao” e
“oferta”, respectivamente).

15.1 Cotas integralizadas

No periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022 data de transferéncia,
o patrimonio liquido esta composto por 3.779.001 cotas com valor de R$ 90,0447 cada
totalizando R$ 341.593.

No periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022, ndo houve
integralizagao de cotas.

15.2 Reserva de contingéncia

O gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais
despesas extraordinarias dos ativos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo,
podera recomendar ao administrador para que esse retenha até 5% dos lucros
apurados semestralmente pelo Fundo.

Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham
seu valor reduzido ou integralmente consumido, o administrador, mediante notificagéo
recebida do gestor, a seu critério, devera convocar, nos termos do regulamento,
assembleia geral para discussao de solugdes alternativas a venda dos ativos
imobiliarios.
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O regulamento estabelece a criacdo de reserva de contingéncia para arcar com
despesas extraordinarias dos imdveis, se houver. O valor da reserva de contingéncia
sera correspondente a 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados com
base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango semestral
encerrado em 30 de junho e

31 de dezembro de cada ano.

No periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022 data de transferéncia,
nao houve provisdo com reserva de contingéncia.

15.3 Gastos com colocagao de cotas

No periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022 data de transferéncia,
o Fundo n&o incorreu em gastos com colocagao de cotas registrados em conta
redutora do patriménio liquido.

15.4 Amortizagao

No periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022 data de transferéncia,
nao houve amortizacéo de cotas.

16. Rentabilidade

No periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022 data de transferéncia,
(apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) do periodo sobre o patrimdnio
liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas e deduzido das
amortizagdes, caso esses eventos tenham ocorrido no periodo) foi positivo em 6,28%.

17. Encargos debitados ao Fundo:

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagao ao patriménio liquido
médio foram os seguintes:

Valores Percentuais
Despesa de consultoria (357) 0,11%
Despesas de auditoria e custddia (26) 0,01%
Taxa de administragdo e gestdo (1.070) 0,32%
Taxa de fiscalizacdo da CVM (23) 0,01%
Demais despesas (146) 0,04%

(1.622) 0,49%
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Para o periodo de 01 de janeiro a15 de setembro de 2022, o patriménio liquido médio
foi no montante de R$ 331.315.

18. Tributacao

De acordo com a legislacdo em vigor, a Instrucdo 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 aplicagdes financeiras de
renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte
de acordo com as mesmas nhormas previstas para as aplicacdes financeiras das
pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienagao 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 declaragao 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 balcédo
organizado, artigo 40 da IN 1.585.

19. Demandas judiciais

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

Ademais, o Fundo é autor da execugao civel para cobranga dos aluguéis em atrasos,
referente aos conjuntos comerciais de n° 51 a 54, 111 a 114,121 e 122,131a 134 e
141 a 144, do imdvel do Edificio Rachid Saliba, situada na Rua Bela Cintra, 986
Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP, com valor de causa original de R$ 2.055, ainda na
fase inicial do processo.

20. Servigos de custédia e tesouraria

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

15



RB CAPITAL OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 31.894.369/0001-19

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstra¢des contabeis

Periodo de 01 de janeiro de 2022 a 15 de setembro de 2022 (data da transferéncia da
administragdo do Fundo)

(Em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

21. Partes relacionadas

Conforme Instrugdo CVM ne 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 15/09/2022
Taxa de administracao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 190
Taxa de gestéo RB Capital Asset Management Ltda. Gestora 880
Valores a pagar Instituicdo Relacionamento 15/09/2022
Taxa de administragéo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 15
Taxa de gestéo RB Capital Asset Management Ltda. Gestora 23
22. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 72 da Instrugao CVM n2 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagao das mensuragdes do valor justo
pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao 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 balango. Um mercado é visto
como ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir
de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigo de precificagado, ou
agéncia reguladora, e aqueles precgos representam transacdes de mercado reais e que
ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagao.

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 informacodes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes néo estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacao especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instrugao
CVM n¢ 516/11.
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A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 15 de
setembro de 2022:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao

valor justo por meio

do resultado

Cotas de fundos de

; 662 662
renda fixa
Letras de crédito
imobiliario - LCls 5.771 5.771
Acdes de companhias 58,549 58,549
fechadas
_Proprl_edades para 332 588 332 588
investimento
Total do ativo 6.433 391.137 397.570

24. Instrumento financeiro derivativos

O Fundo nao pode realizar operagdes com derivativos, salvo para protegao de
posi¢des detidas a vista, até o limite destas, com prévia aprovagao do comité de
investimento.

No periodo de 01 de janeiro a 15 de setembro de 2022, o Fundo ndo operou com
instrumentos financeiros derivativos.

25.Alteracoes estatutarias

Conforme ata da assembleia geral de cotista, realizada em 09 de setembro de 2022, foi
deliberado e aprovado pelos cotistas, a transferéncia da administracao, custédia,
controladoria, escrituragao e gestdo do Fundo, e de todos os atos a ela correlatos, para
o Hedge Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Imobiliarios Ltda (novo
Administrador).

26.Divulgacao de informagoes

As informacgdes obrigatorias relativas ao Fundo estédo disponiveis na sede da
Administradora, assim como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).
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27. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo n2 381/03 da Comissé&o de Valores Mobiliarios (CVM),
registre-se que a Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servicos prestados
pela Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. relacionados aos fundos de
investimento por ele administrados que nao aos servigos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o
seu proprio trabalho, nem exercer fungbes gerenciais no seu cliente ou promover 0s
interesses deste.

28. Outras informacgoes

O Administrador do Fundo avalia, em cada caso dos fundos por ele administrados, a
necessidade de divulgacdo de fatos relevantes, de alteragdo nas projegdes, na
continuidade dos negécios e/ou estimativas relacionadas aos possiveis impactos
gerados pelo Coronavirus (COVID-19). O Administrador n&o identificou até o momento
impactos relevantes aplicaveis a essas demonstracbes contabeis decorrentes dos
efeitos da Covid-19.

Ressalta-se ainda a possibilidade alta volatilidade e incerteza com relacéo a avaliagao
dos titulos e valores mobiliarios, bem como o imdével mantido como propriedade para
investimento, existentes na carteira do Fundo, o que podera resultar em impactos futuros
para as operagdes do Fundo.

29. Eventos subsequentes

Em 16 de setembro de 2022, foi efetuada a alteracdo da denominacéao social do Fundo,
que passou a ter a seguinte denominagéo social “Hedge Office Income Fundo de
Investimento Imobiliario” e as cotas passaram a serem negociadas com 0 novo home
de pregéo FIl HOFFICEI e com o novo codigo de negociagao (ticker) HOFC11.

Em 23 de dezembro de 2022 a CVM emitiu a Resolugdo CVM n° 175, alinhada com a
Lei da Liberdade Econdmica (Lei 13874/2019), no que se refere as operagdes dos fundos
de investimentos regulados por essa Autarquia, destacando-se, entre outros : (i) a
regulamentacao da responsabilidade limitada dos cotistas; (ii) a possibilidade de criagéao
pelos fundos de classes com patrimbnio segregado e subclasses; (iii) a maior
flexibilizacdo para investimentos no exterior pelos fundos; e a (iv) segregacao das
responsabilidades do gestor e do administrador dos fundos.
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A referida Resolugao entra em vigor em 3 de abril de 2023, quando todos os fundos de
investimento em atividade na data de emissdo da norma, serdo automaticamente
transformados em fundos de classe unica de cotas e devem adaptar-se integralmente as
suas disposi¢cdes até 31 de dezembro de 2024.

O Administrador e Gestor do Fundo estdo tomando as medidas necessarias para
adaptacdo do mesmo a nova Regulamentacdo, dentro dos prazos estabelecidos na
norma.

Em 30 de janeiro de 2023, foi divulgado pelo atual administrador (Hedge Investments),
o fato relevante aos cotistas e ao mercado em geral, que o Fundo firmou o terceiro
aditivo ao contrato de locagao, cujo objeto € a totalidade do Edificio Alamedas,
localizado na Alameda Santos, 1039, na Cidade de Sao Paulo, SP, de propriedade do
Fundo com a finalidade de estender o contrato de locacéo pelo prazo adicional de 84
(oitenta e quatro) meses, com novo término em

19 de dezembro de 2029.

Em 30 de janeiro de 2023, foi divulgado pelo atual administrador (Hedge Investments), o
fato relevante aos cotistas e ao mercado em geral, que o que o Fundo propés, agao de
despejo por falta de pagamento (“agdo de despejo”) e agcdo de execugdo por quantia
certa contra devedores solventes (“acdo de execugao”), em conjunto (“acbes”) em face
de Resource Tecnologia e Informatica Ltda. (“locataria”), locataria dos conjuntos
comerciais n2 51 a 54, 111 a 114, 121 e 122, 131 a 134 e 141 a 144 do Edificio Rachid
Saliba (“Edificio”), localizado na Rua Bela Cintra 986, cidade e Estado de Sao Paulo, de
propriedade do Fundo.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christofaro Barbieri
Contador CRC-1SP214011-O Diretor Responsavel
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