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Relatdrio dos Auditores Independentes
sobre as Demonstragdes Financeiras

Aos cotistas e a Administradora do

Reag Renda Imobilidria Fundo de Investimento Imobiliario Fll
(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
Sao Paulo - SP

Opinido com ressalvas

Examinamos as demonstracdes financeiras do Reag Renda Imobilidria Fundo de
Investimento Imobilidrio FIl (“Fundo”), que compreendem o balang¢o patrimonial em 31
de dezembro de 2019 e as respectivas demonstracdes de resultado, das mutacdes no
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 09 de abril (data da
transferéncia de administracdo) a 31 de dezembro de 2019, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas

contabeis.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos dos assuntos descritos na secdao a seguir
intitulada “Base para opinido com ressalvas”, as demonstracdes financeiras acima
referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao
patrimonial e financeira do Reag Renda Imobiliaria Fundo de Investimento Imobiliario
Fll em 31 de dezembro de 2019 e o desempenho de suas opera¢des para o periodo de
09 de abril a 31 de dezembro de 2019, de acordo com as praticas contabeis adotadas no

Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios.

Base para opinido com ressalvas

C

a) Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possuia investimento em cotas do FIP Cam

Vanguarda no montante de RS 32.141 mil, que representava 13,40% de seu patriménio
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liguido naquela data e registrou resultado negativo com esse investimento, no
montante de RS 608 mil no periodo de 09 de abril de 2019 a 31 de dezembro de 2019.
As demonstragGes financeiras do exercicio findo em 31 de agosto de 2019 do fundo
investido, foram auditadas por nés, com relatério de auditoria emitido em 17 de janeiro
de 2020 com abstencdo de opinido em fung¢do de auséncia de evidéncias sobre a
existéncia e correta precificacdo dos investimentos do fundo, conforme assuntos

Il”ll.

descritos na nota explicativa 6.1 item Dessa forma, ndao nos foi possivel obter
evidéncias suficientes e apropriadas de auditoria a fim de concluir sobre a adequacao
do saldo de RS 32.141 mil registrado no ativo e do saldo de RS 608 mil registrado no
resultado do periodo, nem mensurar os possiveis impactos desse assunto sobre as
demonstragdes financeiras. Adicionalmente, conforme apresentado na Nota Explicativa
n2 25 — Eventos Subsequentes, o Fundo vendeu suas cotas do FIP Cam Vanguarda por

RS 20.000 mil. Nesse contexto, o resultado desse investimento no ano de 2020, somado

ao resultado da venda das cotas, impactaram o resultado do Fundo em RS 12.141 mil.

b) Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possuia investimento em cotas do Sao
Domingos FIl no montante de RS 4.850 mil, que representava 2,02% de seu patrimonio
liguido naquela data, e registrou resultado negativo com esse investimento, no
montante de RS 16.668 mil no periodo de 09 de abril de 2019 a 31 de dezembro de
2019. As demonstracdes financeiras do fundo investido, foram auditadas por outros
auditores, que emitiram o relatdrio de auditoria do exercicio findo em 31 de dezembro
de 2019, datado em 06 de abril de 2020 com ressalvas em relacdo aos seguintes
assuntos: a) Avaliagdo dos imdveis destinados a venda; b) Auséncia de acesso a
demonstracdes auditadas dos investimentos do fundo; e c) Saldos a pagar inconsistentes
com a documentagdo apresentada, assuntos que estdo transcritos na nota explicativa

IIIH

n2 6.1 item “I”. Conforme descrito na nota explicativa 6.1 item “I” a administradora do
Fundo investido, em funcdo de determinacdo da CVM, realizou ajustes na mensuracdo

das participacdes societdrias detidas e dos imdveis classificados como propriedades

Blumenau, SC Curitiba, PR Sdo Paulo,SP
Rua ltapiranga, N° 233, Sala 17 Rua Pasteur, N° 463, 13° Andar Av. Brigadeiro Faria Lima, N° 3144
CEP 89036-230 Tel: +55(47) 3288.1979  CEP 80250-104 Tel: +55 (41)2101.1690  CEP 01451-001 Tel: +55 (11) 3568.2868 4



[g NEXT NEXTAUDITORES.COM.BR

AU DI TORE S

para investimentos, retornando os saldos para os respectivos custos de aquisi¢dao, nesta
esteira, a administradora do Reag Renda Fll ajustou o valor da cota do fundo investido
para refletir esses ajustes, que impactaram negativamente o resultado do periodo em
aproximadamente RS 16.000 mil. Nesse contexto, verificamos que o resultado do
periodo ndo reflete, tempestivamente, a variacdao do resultado ocorrida no Fll Sao
Domingos, pois foi registrado no periodo findo em 2019 quando deveria ter sido
registrado retroativamente, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2016.
Adicionalmente, ndo tivemos condi¢des de mensurar os impactos das outras ressalvas
do fundo investido e consequentemente, ndao nos foi possivel concluir sobre a
adequacdo do saldo registrado no ativo e no resultado do periodo findo em 31 de

dezembro de 2019.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na secdo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras”. 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

com ressalvas.

Enfase

Valor justo das propriedades para investimento
O imével do Fundo foi registrado pelo valor justo conforme laudo de avaliacdo efetuado
por empresa especializada, cujo valor de avaliagdo foi de RS 202.000 mil utilizando o

método de fluxo de caixa descontado a partir de projecdo das receitas de locagdo.
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Devido a data de emissdao do laudo, as premissas utilizadas foram baseadas em um
cenario que ndo considerou cenarios de incerteza relacionados aos possiveis efeitos da
pandemia da COVID-19 e seus reflexos nas receitas da locagdao das salas comerciais.
Desta forma, apesar do valor registrado estar suportado por laudo de avaliacdo, poderia
nao refletir o valor justo caso as premissas utilizadas ndo se realizassem. Nesta esteira,
chamamos a atencdo para a nota explicativa n? 25 — Eventos Subsequentes que
apresenta a receita de locagao realizada em 2020 e 2021 em comparagdao com a receita
projetada que foi base para determinacdo do valor justo do imdvel, bem como
apresenta o valor justo do imdvel nos exercicios subsequentes. Nossa opinido ndo possui

modificacdo em relagdo a este assunto.

Reapresentagao das demonstracdes financeiras

As demonstracGes financeiras estdo sendo reapresentadas em funcdo da
reapresentacdo das notas explicativas n2 7, n2 8 e n2 25 que divulgam informacgdes mais
detalhadas sobre os procedimentos, premissas e método de avaliagdo do imdvel do

Fundo e da inclusdo das notas explicativas n23 e n2 9.

Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo
e na formac¢ao de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo

expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

A determinacdo dos Principais Assuntos de Auditoria compreendeu a analise das areas
avaliadas como de maior risco de distorcdo relevante e riscos significativos, julgamentos

significativos de nossa parte sobre areas que envolveram estimativas por parte da
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administracdo e os efeitos sobre a auditoria de fatos e transacGes significativos

ocorridos durante o periodo.

Além dos assuntos descritos na secdo intitulada “Base para opinido com ressalvas”,

determinamos como principal assunto a ser tratado no presente trabalho:

* Valor justo das propriedades para investimento

Consideramos o processo de determinacdo do valor justo de propriedades para
investimento como um principal assunto de auditoria dada a representatividade
desses ativos em relacdo ao patrimonio liquido do Fundo, bem como em funcdo
da complexidade envolvida na metodologia de mensuracdo utilizada, e pelo alto
grau de julgamento na determinacdo das premissas adotadas para a apuracao
do valor justo das propriedades para investimento. Para fins da apuracdo do
valor justo das propriedades para investimento a Administradora do Fundo
contrata consultores independentes para a avaliacdo das propriedades para
investimento ao menos uma vez ao ano.

Como conduzimos o PAA em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros; (i) conciliacdo contabil
da carteira; (ii) avaliacdo das premissas e demais critérios utilizados no laudo de
avaliacdo a valor justo emitido por empresa independente especializada; (iii) e
avaliacdo das divulgacdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do fundo.

Resultado dos procedimentos de auditoria executados

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados,
entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para
reconhecimento do valor justo das propriedades para investimento e o
resultado obtido no exercicio foram adequados no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.
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Outros assuntos

Reemissdo do relatério de auditoria

Anteriormente emitimos nosso relatdrio de auditoria em 11 de junho de 2020, com
ressalvas e énfase semelhantes as atuais. Estamos reemitindo nosso relatério de
auditoria em funcdo da reapresentacao das demonstracdes financeiras considerando as
novas informagdes divulgadas nas notas explicativas e com ajustes na redagao das
ressalvas e da énfase que propiciam um entendimento mais adequado dos seus

possiveis impactos sobre o desempenho do Fundo.

Auditoria de valores correspondentes ao periodo anterior

As demonstracdes financeiras do periodo de 12 de janeiro a 09 de abril de 2019 (data
de transferéncia da administracao) foram auditadas por outros auditores, com relatério
emitido em 14 de janeiro de 2020 com a seguinte ressalva: “Conforme apresentado na
nota explicativa 4 (a), em 09 de abril de 2019 o Fundo investia em cotas de fundos de
investimento, FIP CAM Vanguarda no montante de R520.520 e no Sdo Domingos Fll no
montante de RS 33.747, que representam 8,43% e 13,86% respectivamente do seu
patriménio liquido. O FIP CAM Vanguarda apresentou suas demonstragbes financeiras
de 31 de agosto de 2018, auditadas por outros auditores independentes que emitiram
relatério contendo abstengcdo de opinido pela falta de evidéncias suficientes a
apropriadas sobre os saldos iniciais aquele exercicio. O SGo Domingos Fll apresentou
suas demonstrag¢des financeiras referente do exercicio findo em 31 de dezembro de
2018, em 17 de dezembro de 2019, contendo as sequintes ressalvas: 1- Em sua nota
explicativa n® 6, o Administrador do Fundo descreve que em fungdo de determinagdo da
CVM, realizou ajustes na mensuracgdo das participagdes societdrias detidas e dos imdveis
classificados como propriedades para investimentos, retornando para os respectivos
custos de aquisi¢c@o. Considerando o que dispbe o art.11 da Instrugdo CVM 516, em seu

art. 112 “os imoveis destinados a venda no curso ordindrio do negdcio devem ser
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avaliados pelo menor entre o valor de custo ou valor realizdvel liquido” e art.122 “se
houver indicios de que o valor de custo dos imdveis registrados em estoques ndo é
recuperavel, o valor do imdvel deve ser ajustado até o valor realizdvel liquido”. Até a
emissdo do presente relatério a administracGo do Fundo ndo havia apresentado
informagbes sobre a existéncia de eventos que indicassem a recuperabilidade dos
imoveis denominados Paulinia, Caeté, Seasons e Terras. 2-Conforme apresentado na
nota explicativa n25, o Fundo mantinha investimento na sociedade Paulinia do Brasil
Projetos Imobilidrios Ltda., que montavam RS7.700 mil (custo de aquisi¢do), equivalente
a 8% do patriménio liquido do Fundo. O administrador do Fundo informa que, até a
emissGo dessas demonstracbes financeiras, ndo obteve acesso as demonstrag¢oes
financeiras auditadas da investida para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2016,
2017 e 2018 findo em 2016. A Administra¢éGo do Fundo, em 18 de junho de 2019, apds
esgotadas as tentativas amigdveis para que Paulinia fornecesse tais demonstragoes
financeiras ao Fundo, ajuizou A¢do de Produgdo Antecipada de Provas, com pedido de
medida cautelar, em face de Paulinia e seus atuais administradores, objetivando o
deferimento da produgdo antecipada de provas e, consequentemente, a obrigagéo para
que as demonstracgdes financeiras de 2017 sejam apresentadas ao Administrador no
prazo de até 5 (cinco) dias. A prestagdo jurisdicional intencionada foi concedida e o prazo
para a entrega das demonstrag¢des financeiras de 2017 encerrou-se em 25 de julho de
2019, prazo esse que ndo foi cumprido pela administragcdo da Paulinia, a administracéo
do Fundo estd tomando novas medidas com o objetivo de ter acesso a essa
documentagdo, porém até momento do encerramento do processo de auditoria ainda
ndo foi obtido o sucesso. O Administrador mantém todos os documentos comprobatorios
do ajuizamento da referida agdo. 3- Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possuia 900
agées avaliadas em RS10.000 mil, da companhia fechada Superavit Participacées S/A,
que representam aproximadamente 10% do patriménio liquido do Fundo. O objeto social
da Superavit é a participa¢do em outras sociedades empresariais ou ndo empresariais,

na condicdo de acionista ou quotista, podendo representar sociedades nacionais ou
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estrangeiras, que a carteira do Fundo encontra-se desenquadrada naquilo que
determina a Instrugdo CVM 472, em seu art. 452, “A participagdo do fundo em
empreendimentos imobilidrios poderd se dar por meio da aquisigdo dos sequintes ativos:
Il — a¢bes ou cotas de sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos Fll”. 4- Durante o exercicio de 2018, o Fundo alienou a integralidade de
sua participa¢cdo na Brazil Realty Empreendimentos S.A., anteriormente denominada
Mdxima Realty, pelo montante pactuado de RS11.133 mil, em 3 parcelas. Identificamos
que as referidas parcelas foram consideradas liquidadas, porém o administrador do
Fundo ndo nos apresentou a liquidagdo financeira referente a sequnda parcela no valor
RS3.816 mil. 5- Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possuia RS7.388 mil,
aproximadamente 8% do seu patriménio liquido, em cotas de fundos dos fundos de
investimento Aquila Renda Fll, Brazil Reality e FIl Foco | Romano. Até o encerramento
dos nossos procedimentos ndo obtivemos os respectivos extratos com as referidas
posicbes. Dessa forma, ndo obtivemos evidéncias suficientes e apropriadas de auditoria.
6- Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possuia duas contas correntes, no entanto, até
o0 encerramento dos nossos procedimentos ndo obtivemos os extratos do exercicio
completo. Dessa forma, ficamos limitados na extensdo dos nossos procedimentos em
relacdo as movimentagdes financeiras ocorridas. Dessa forma, ndo nos foi possivel
mensurar quais seriam os eventuais impactos sobre o valor das cotas dos fundos

investidos FIP CAM Vanguarda e no SGo Domingos FIl.”

Responsabilidades da Administradora do Fundo
pelas demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsdavel pela elaboracdao e adequada apresentacao
das demonstracgdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil

aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela
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determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstragdes financeiras

livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstra¢des financeiras, a Administradora do Fundo é
responsavel pela avaliagdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando,
guando aplicdvel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso
dessa base contdbil na elaboragdao das demonstragbes financeiras, a ndo ser que a
Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas opera¢des, ou nao

tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

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

pela supervisao do processo de elaboracdao das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distor¢cdao relevante, independentemente se

causada por fraude ou erro, e emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido.

Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem
ser decorrentes de fraude ou erro e s3o consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisGes econ6micas dos usuarios tomadas com base nas referidas

demonstracdes financeiras.
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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:

= |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragées
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo detecc¢do de distorcao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, jd que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes
falsas intencionais.

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

= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contdbeis e respectivas divulgacbes feitas pela Administradora do
Fundo.

= Concluimos sobre a adequacado do uso, pela Administradora do Fundo, da base
contdbil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria
obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou condi¢bes que
possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdao em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes
nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

= Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgacbes e se as demonstra¢des financeiras
representam as correspondentes transa¢gdes e os eventos de maneira
compativel com o objetivo de apresentacdao adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas

de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que

identificamos durante nossos trabalhos.

Blumenau, SC Curitiba, PR Sdo Paulo,SP
Rua ltapiranga, N° 233, Sala 17 Rua Pasteur, N° 463, 13° Andar Av. Brigadeiro Faria Lima, N° 3144
CEP 89036-230 Tel: +55(47) 3288.1979  CEP 80250-104 Tel: +55 (41)2101.1690  CEP 01451-001 Tel: +55 (11) 3568.2868 12
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AU DI TORE S

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdao com os responsdveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria
das demonstragbes contabeis do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem
os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatdrio de auditoria, a menos que lei ou
regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser
comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para

o interesse publico.

Blumenau - SC, 12 de margo de 2023.

I

— \
Next A@B@dependentes
CRC-SC 8.765/0-4
Ricardo Artur Spezia - Sécio
Contador CRC-SC 028.595/0-2

Blumenau, SC Curitiba, PR Sdo Paulo,SP
Rua ltapiranga, N° 233, Sala 17 Rua Pasteur, N° 463, 13° Andar Av. Brigadeiro Faria Lima, N° 3144
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REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli

CNPJ: 17.374.696/0001-19

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

CNPJ: 12.063.256/0001-27)

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

31/12/2019 31/12/2018
% sobre o % sobre o
patriménio patrimonio
ATIVO RS liquido RS liquido
CIRCULANTE 39.113 15,96 55.966 22,92
Disponibilidades 316 0,13 27 0,01
Conta movimento 316 0,13 27 0,01
Titulos e valores mobiliarios 37.745 15,72 55.693 22,81
Cotas de fundos de investimento 36.991 15,41 55.693 22,81
Sdo Domingos FlI 4.850 2,02 33.972 13,91
FIP Cam Vanguarda 32.141 13,40 20.949 8,58
BRB Fundo de Renda Fixa - - 772 0,32
Titulos de renda fixa 754 0,31 - -
Letra Financeira do Tesouro - LFT 754 0,31 - -
Valores a receber 298 0,12 246 0,10
Aluguéis a receber 298 0,12 246 0,10
Investimento 202.000 84,18 188.500 77,17
Propriedade para investimento 202.000 84,18 188.500 77,17
Imdveis acabados 202.000 84,18 188.500 77,17
TOTAL DO ATIVO 240.359 100,15 244.466 100,09
PASSIVO
CIRCULANTE 407 0,15 214 0,09
Valores a pagar 407 0,15 214 0,09
Despesa de taxa de gestdo 130 0,05 126 0,05
Despesa de taxa de administra¢do e controladoria 119 0,05 58 0,03
Despesa de custddia 10 - 9 -
Rendimentos a pagar - - 19 0,01
Outros valores a pagar 148 0,06 2 -
TOTAL DO PASSIVO 407 0,15 214 0,09
PATRIMONIO LIQUIDO 239.952 100,00 244.252 100,00
Cotas integralizadas 237.748 99,08 237.748 97,34
Lucros acumulados 2.204 0,92 6.504 2,66
TOTAL DO PATRIMONIO LIQUIDO E DO PASSIVO 240.359 100,15 244.466 100,09

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli

CNPJ: 17.374.696/0001-19

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

CNPJ: 12.063.256/0001-27)

DEMONSTRACAO DO RESULTADO DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Valores expressos em milhares de reais)
31/12/2019 31/12/2018
Receitas de propriedades para investimento 6.568 3.169
Receitas de aluguel 6.568 3.169
Resultado da marcagdo ao valor justo de propriedades para investimento 13.500 35.600
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 13.500 35.600
Despesas de propriedades para investimento (3.254) (13.433)
Comissdes sobre operagoes Fll (1.951) (4.712)
Despesas de condominiais (838) (1.877)
Taxas, impostos e contribuigdes (408) (844)
Despesas com registro em cartorio (11) (663)
Despesas com avalia¢cdes obrigatdrias (27) -
Despesas de manutencdo e conservagdo de bens (19) (5.337)
Resultado liquido de propriedades para investimento 16.814 25.336
Ativos financeiros de natureza imobiliaria (17.501) -
Resultado com cotas de fundo de investimento (17.501) -
Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria (17.501) -
Cotas de fundos de investimento (427) 2.590
Resultado com cotas de fundo de investimento (427) 2.590
Titulos de renda fixa 14 -
Resultado com titulos de renda fixa 14 -
Outras receitas operacionais 6 -
Outras rendas operacionais 6 -
Demais despesas (3.206) (6.452)
Taxa de gestdo (1.575) (1.482)
Despesas com assessoria técnica - (552)
Taxa de administracdo e controladoria (797) (684)
Despesas diversas (512) (3.355)
Despesa de taxa de custddia (146) (117)
Despesas com assessoria juridica (145) (232)
Taxa de fiscalizagdo CVM (31) (30)
Prejuizo/Lucro liquido do exercicio (4.300) 21.474

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

DEMONSTRAGCAO DAS MUTACOES NO PATRIMONIO LiQUIDO DOS EXERCICIOS
FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

Cotas de Gastos com
investimentos  Amortizagdo cologdo de  Lucro/(prejuizo) Distribuigdo

subscritas de cotas cotas acumulado  de resultado Total
Saldo em 31 de dezembro de 2017 175.000 (3.562) (3.071) 20.979 (35.949) 153.397
Cotas de investimentos integralizadas 69.381 - 69.381
Prejuizo/Lucro liquido do exercicio - - - (14.126) - (14.126)
Ajuste ao valor justo de propriedades de investimento - - - 35.600 - 35.600
Saldo em 31 de dezembro de 2018 244.381 (3.562) (3.071) 42.453 (35.949) 244.252
Cotas de investimentos integralizadas - -
Prejuizo/Lucro liquido do exercicio - - - (17.800) - (17.800)
Ajuste ao valor justo de propriedades de investimento - - - 13.500 - 13.500
Saldo em 31 de dezembro de 2019 244.381 (3.562) (3.071) 38.153 (35.949)  239.952

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

DEMONSTRAGCAO DOS FLUXOS DE CAIXA — METODO DIRETO DOS EXERCICIOS
FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

31/12/2019 31/12/2018

Fluxo de caixa das atividades operacionais

(+) Recebimento de receitas de aluguéis 6.516 2.929

(-) Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM (31) -

(-) Pagamento de despesas de condominio (1.023) -

(-) Pagamento de tributos municipais e federais (408) -

(-) Pagamento taxa de administracdo e de gestdo (2.287) (2.071)

(-) Pagamento auditoria e custddia (132) -

(-) Pagamento de assessoria técnica e juridica (966) -

(-) Pagamento/recebimentos referente a imdveis (1.115) (14.021)

(-) Pagamento/recebimentos diversos (300) (3.575)
Caixa liquido das atividades operacionais 254 (16.738)

Fluxo de caixa das atividades de investimento

(-) Resgate/aplicacdo em renda fixa (740) -
(+/-) Resgate/aplicacdo em cotas de fundo de investimento 775 (53.063)
Caixa liquido das atividades de investimento 35 (53.063)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

(+) Emissdo de cotas - 69.380
Caixa liquido das atividades de financiamento - 69.380
Variagdo no caixa e equivalentes de caixa 289 (421)
Variagdo no caixa e equivalentes de caixa 289 (421)

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 27 448

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 316 27

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes financeiras
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REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

1. CONTEXTO OPERACIONAL

O Reag Renda Imobilidria - Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll (“Fundo”) é um
Fundo de Investimento Imobiliario, foi constituido sob forma de condominio fechado
em 04 de janeiro de 2013, com prazo de duragao indeterminado, regido pelo presente
Regulamento, pela Lei n? 8.668, nos termos da Instrugdo CVM n?2 571 de 25 de
novembro de 2015 que alterou a Instrugao CVM n2 472 de 31 de outubro de 2008 e
demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicdveis, tendo o seu inicio
de funcionamento em 27 de dezembro de 2013.

O Fundo é destinado a investidores em geral que busquem investimentos relacionados
ao objeto do Fundo e estejam aptos a investir nesta modalidade de fundo de
investimento e dispostos a correr os riscos inerentes ao mercado imobilidrio.

O Fundo tem por objetivo a realizacdo de investimentos imobilidrios diversos, prontos
ou em construgao, que potencialmente gerem renda, através da aquisicdo de parcelas
e/ou da totalidade de empreendimentos imobilidrios, para posterior alienacdo, locagcdo
ou arrendamento, inclusive direitos a eles relacionados, bem como valores mobiliarios
de geracdo de renda, desde que atendam aos critérios de enquadramento e a politica
de investimentos do Fundo podendo investir, também, em “Ativos de liquidez” nos
limites do regulamento.

O investimento no Fundo n3o representa e nem deve ser considerado, a qualquer
momento e sob qualquer hipdtese, garantia de rentabilidade aos Cotistas por parte da
Administradora, do Gestor e/ou consultor imobiliario.

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 25 de margo de 2019 deliberou: (i) as
substituicdes dos servigos prestados de administracdo fiduciaria e escrituragao da CM
Capital Markets DTVM pela Monetar DTVM Ltda e Terra Investimentos DTVM Ltda.,
respectivamente; e (ii) a substituicdo do custodiante BRB DTVM S.A. pela Terra
Investimentos DTVM Ltda., a partir do fechamento das operagdes em 12 de abril de
2019.

A gestdo do Fundo é de responsabilidade da Reag Gestora de Recursos Ltda.
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REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

As aplicagdes do Fundo ndao contam com a garantia da Administragcdao ou de qualquer
mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Ndo obstante a
diligéncia da Administracdo no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de
investimento coloca em risco o patrimoénio deste, pelas caracteristicas dos ativos que o
compdem os quais se sujeitam as oscilagdes do mercado e aos riscos de crédito inerente
a tais investimentos, podendo inclusive, ocorrer perda do capital investido.

2. BASE DE APRESENTACAO E ELABORAGCAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstracoes financeiras, foram elaboradas consoantes as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicdveis a fundo de investimento imobilidrio, seguindo as
Instru¢Ges Normativas n2 516/11 e demais orientagGes e normas contabeis emitidas
pela CVM, conforme aplicaveis.

As demonstracdes financeiras incluem, quando aplicavel, estimativas e premissas na
mensuracdo e avaliacao dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do
Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacdao financeira desses ativos e
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao ser diferentes dos estimados

As demonstracfes financeiras foram preparadas com base no custo historico com
excecao dos ativos financeiros de natureza imobiliaria, bem como as propriedades para
investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela
Instru¢do CVM n2 516/11.

3. REAPRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
estdo sendo reapresentadas para divulgar de forma mais detalhada as informacdes
apresentadas nas notas explicativas:

N2 7 - Propriedades Para Investimento;

N2 8 — Receita com Aluguel e

N2 25 — Eventos Subsequentes.

Adicionalmente foi incluida a nota explicativa:
N2 9 - Despesas com Propriedades Para Investimento.



REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

Nota Explicativa n2 7 - Propriedades Para Investimento

Foram incluidas informagdes a respeito do laudo de avaliagdo do imdvel do Fundo e
sobre a variacdo do valor justo no exercicio, bem como, foi corrigida a informacado de
gue o imovel era de uso residencial, onde agora consta corretamente, “uso comercial”.

Mais adiante na mesma nota explicativa foram incluidas informac¢ées sobre o método e
os principais valores de receitas e despesas utilizados na determinagao do valor justo do
imovel, bem como a composicdo da taxa de desconto utilizada no laudo de avaliagdo e
o resultado do valor justo nos 5 cendrios considerados pelo avaliador. Além disso, foram
incluidas informacdes sobre os avaliadores e sua qualificacdo técnica e sua experiéncia
profissional.

Por ultimo, foram incluidas informacGes sobre hierarquia de valor justo e a classificacdo
dos ativos do Fundo por nivel de valor justo.

Nota Explicativa n2 8 - Receita com Aluguel

Foram incluidas informagdes sobre a quantidade de contratos firmados e vigentes e
sobre a forma de contabilizagdo da receita de aluguel.

Nota Explicativa n2 9 - Despesas com Propriedades Para Investimento

Esta nota foi incluida nas demonstragdes financeiras para fazer constar as Despesas com
Propriedades para Investimento. Nela constam os principais gastos registrados pelo
fundo com o imdvel nos exercicios findos em 2019 e 2018.

Nota Explicativa n2 25 - Eventos Subsequentes

Esta sendo reapresentada para atualizar as informacgdes relacionadas aos eventos
subsequentes a 31 de dezembro de 2019, para fazer constar as avaliacdes subsequentes
do imédvel, bem como as receitas com aluguéis com o intuito de dar ciéncia sobre os
impactos da pandemia da COVID-19 sobre o desempenho do Fundo.

Além disso, sdo apresentadas informacgdes sobre a negociacdao subsequente das cotas
do fundo investido, FIP Cam Vanguarda.
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REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

4. DESCRICAO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

4.1 Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas segundo o regime contabil de competéncia.
4.2 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

As demonstracoes financeiras incluem estimativas e premissas, como a mensuracao de
provisdes para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados
instrumentos financeiros, propriedade para investimento, provisdes para passivos
contingentes, estimativas da vida util de determinados ativos nao financeiros e outras
similares. Os resultados efetivos poderdo ser significativamente diferentes, quando da
efetiva realizacdo, destas estimativas e premissas realizadas pela Administradora.

4.3 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdao representados por depdsitos bancarios e aplicacdes
financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sdo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor.

4.4 Instrumentos financeiros
a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

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

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros: A classificacdo 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 transacdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros
sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.
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REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragdo: Os ativos financeiros sao
incluidos, para fins de mensurag¢ao, em uma das seguintes categorias:

¢ Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propdsito de geragdo de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociagao; e

¢ Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos contratuais
geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a
pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto. Sdo
classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis a receber provenientes das
propriedades para investimento.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo: Os ativos financeiros sdo
classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

¢ Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos a vista.

e Aplica¢des 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

Classificagao dos passivos financeiros para fins de mensuragao: Passivos financeiros ao
custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua forma e
vencimento, resultantes de atividades de captac¢ao de recursos realizados pelo Fundo.
Classificacdao dos passivos financeiros para fins de apresentacao: Os passivos financeiros
sdo classificados por natureza nas rubricas provisdes e contas a pagar do balanco
patrimonial.

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

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que
considerado equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros nao
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REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

mensurados ao valor justo por meio do resultado s3ao ajustados pelos custos de
transagdo. Os ativos e passivos financeiros sdo posteriormente mensurados da seguinte
forma:

Mensuragado dos ativos financeiros: Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo,
sem deducao de custos estimados de transa¢dao que seriam eventualmente incorridos
guando de sua alienagao.

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

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

Os recebiveis sdao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugao
no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdao reconhecidas em base de
rendimento efetivo por meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

Reconhecimento de variacdes de valor justo: Como regra geral, variacdes no valor
contdbil de ativos e passivos financeiros para negociacdo, sdao reconhecidas na
demonstracdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

O Fundo aplica o CPC 40, o CPC 46 e o artigo 72 da Instrucdo CVM n? 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuracdes do valor justo
pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao 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
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CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
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NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

ativo se os precgos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigos de precificacdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles precos representam transacdes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

¢ Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas
maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde estd disponivel e confiam o
menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado,
o instrumento estara incluido no Nivel.

¢ Nivel 3 — Se uma ou mais informagGes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instrucao
CVM 516/11.

4.5 Lucro / (prejuizo) por cota

O lucro/(prejuizo) por cota, apresentado na demonstra¢do de resultado, é apurado
considerando-se o lucro/(prejuizo) liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do
Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.

4.6 Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdao reconhecidas inicialmente pelo valor de custo.
Apds o reconhecimento inicial as propriedades para investimentos sdo mensuradas e
demonstradas ao valor justo, que foi obtido através de laudos de avaliagdo elaborado
por entidade profissional com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela
Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo das propriedades para investimento
é reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio, no periodo em que referida
valorizacao ou desvalorizagao tenha ocorrido.
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4.7 Provisoes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacgao entre:

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

e Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e
cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais
eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos
no balanco quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administracao, for
considerado provavel o risco de perda de uma acdo judicial ou administrativa, com uma
provavel saida de recursos para a liquidacao das obrigacdes. Os passivos contingentes
classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragdo sao
apenas divulgados em notas explicativas, 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 ndo de eventos além do controle
do Fundo. N3o sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstracdao do
resultado.

5. DISPONIBILIDADES

As posicdes dos saldos de disponibilidades em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, estao
assim apresentados:

31/12/2019 31/12/2018
Banco Bradesco S.A. 316 27

Total caixa e equivalente de caixa 316 27
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6. TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
6.1 Fundos de Investimento

As posicdes dos fundos de investimento em 31 de dezembro de 2019 e 2018, estao
assim apresentados:

31 de dezembro de 2019 31 de dezembro de 2018
Valor de Faixa de Valor de Faixa de
Cotas de fundo de investimento  Quantidade Mercado vencimento Quantidade Mercado vencimento
Sdo Domingos FlI 54.764 4.850 Nao aplicavel 146.590 33.972 Néo aplicavel
FIP CAM Vanguarda 31.139 32.141 N&o aplicavel 19.307 20.949 Nao aplicavel
BRB Fundo de Renda Fixa - - Ndo aplicavel 683.053 772  Nao aplicavel
36.991 55.693

I. Sdo Domingos — Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

O fundo Reag Renda Imobiliaria - FIl — FII, iniciou suas atividades em 21 de agosto de
2013 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo de 8 (oito) anos,
contado da data da primeira integralizacdo de cotas.

Destina-se a pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais, residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como outros fundos de investimento, todos
considerados investidores qualificados, conforme definido pela regulamentagdo em
vigor, observado que: (i) todos os fundos de investimentos serdo considerados
investidores qualificados, mesmo que se destinem a investidores ndo- qualificados; (ii)
as pessoas fisicas e juridicas deverdao subscrever ou adquirir, no ambito da oferta,
valores mobilidrios no montante minimo de RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais); e (iii)
serdao considerados investidores qualificados as sociedades de propdsito especifico
cujos socios sejam investidores qualificados.

Seu objetivo é investir em agdes, debéntures, bonus de subscricdo ou outros titulos e
valores mobilidrios conversiveis ou permutaveis em a¢des de companhias fechadas, ou
cotas de sociedades limitadas, que tenham por objetivo especifico, ou invistam em
empresas que tenham por objetivo especifico, o desenvolvimento, a incorporacdo, o
investimento e/ou o financiamento de empreendimentos ou loteamentos imobilidrios
residenciais, comerciais ou mistos destinados a venda (sendo as pessoas juridicas
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denominadas, “Sociedades Investidas” e, isoladamente, “Sociedade Investida”),
podendo ainda investir em quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas a Fundos de Investimentos
Imobiliarios, e ainda em direitos reais sobre imodveis, Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, Letras Hipotecarias e Letras de Crédito Imobilidrio, observadas as diretrizes
fixadas pelo Comité de Investimentos.

As demonstracdes contdbeis do fundo, com data base 31 de dezembro de 2019, foram
publicadas em 06 de abril de 2020, com modificacdo no parecer (ressalva) referente aos
seguintes assuntos:

“Conforme apresentado na nota explicativa n® 6, o Administrador do Fundo descreve
que em fun¢do de determina¢do da CVM, realizou ajustes na mensuragdo das
participa¢des societdrias detidas e dos imdveis classificados como propriedades para
investimentos, retornando para os respectivos custos de aquisicéo. Considerando o
que dispde o art.11 da Instrugdo CVM 516, em seu art. 112 “os imdveis destinados a
venda no curso ordindrio do negdcio devem ser avaliados pelo menor entre o valor de
custo ou valor realizavel liquido” e art.122 “se houver indicios de que o valor de custo
dos imoveis registrados em estoques ndo é recuperdvel, o valor do imdvel deve ser
ajustado até o valor realizavel liquido”. Até a emissGo do presente relatdrio a
administragdo do Fundo ndo havia apresentado informag¢des sobre a existéncia de
eventos que indicassem a recuperabilidade dos imdveis denominados Paulinia, Caeté,
Seasons e Terras.

Conforme apresentado na nota explicativa n®5, o Fundo mantinha investimento na
sociedade Paulinia do Brasil Projetos Imobilidrios Ltda., que montavam RS7.700 mil
(custo de aquisi¢do), equivalente a 8,11% do patriménio liquido do Fundo. O
administrador do Fundo informa que, até a emissdo dessas demonstragoes
financeiras, ndo obteve acesso as demonstragées financeiras auditadas da investida
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2016, 2017, 2018 e 2019. A
Administragcdo do Fundo, em 18 de junho de 2019, apds esgotadas as tentativas
amigdveis para que Paulinia fornecesse tais demonstracdes financeiras ao Fundo,
ajuizou A¢do de Produgdo Antecipada de Provas, com pedido de medida cautelar, em
face de Paulinia e seus atuais administradores, objetivando o deferimento da
produgdo antecipada de provas e, consequentemente, a obrigagdo para que as
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demonstragoes financeiras de 2017 sejam apresentadas ao Administrador no prazo
de até 5 (cinco) dias. A prestagdo jurisdicional intencionada foi concedida e o prazo
para a entrega das demonstracgdes financeiras de 2017 encerrou-se em 25 de julho de
2019, prazo esse que ndo foi cumprido pela administracdo da Paulinea, a
administragdo do Fundo estd tomando novas medidas com o objetivo de ter acesso a
essa documentagdo, porém até momento do encerramento do processo de auditoria
ainda ndo foi obtido o sucesso. O Administrador mantém todos os documentos
comprobatdrios do ajuizamento da referida Agdo. Devido ao assunto descrito, ndo
nos foi possivel avaliarmos a recuperabilidade desses ativos adquiridos pelo Fundo.

Em 30 de dezembro de 2019, o Fundo possuia 900 a¢ées avaliadas em R510.000 mil,
da companhia fechada Superavit Participacbes S/A, que representam
aproximadamente 11% do patriménio liquido do Fundo. O objeto social da Superavit
é a participacdo em outras sociedades empresariais ou nGo empresariais, na condi¢do
de acionista ou quotista, podendo representar sociedades nacionais ou estrangeiras,
que a carteira do Fundo encontra-se desenquadrada naquilo que determina a
Instrucéo CVM 472, em seu art. 459, “A participa¢do do fundo em empreendimentos
imobilidrios poderd se dar por meio da aquisicdo dos seguintes ativos: Ill — a¢bes ou
cotas de sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos Fll.

Durante o exercicio de 2018, o Fundo alienou a integralidade de sua participacéo na
Brazil Realty Empreendimentos S.A., anteriormente denominada Mdxima Realty, pelo
montante pactuado de RS11.133 mil, em 3 parcelas. Identificamos que as referidas
parcelas foram consideradas liquidadas, porém o administrador do Fundo ndo nos
apresentou a liquidagdo financeira referente a sequnda parcela no valor R$3.816 mil.

Em 30 de dezembro de 2019, o Fundo mantinha o saldo de R55.200mil a pagar pela
aquisicdo do imdvel denominado Caéte. Durante os nossos procedimentos
identificamos que o imdvel foi adquirido por RS11.000 mil, que identificamos terem
sido integralmente liquidados. Até o encerramento dos nossos procedimentos ndo
obtivemos evidencias que suportem os RS5.200mil a pagar. Dessa forma, o
patriménio liquido e o resultado encontram-se superavaliados nesse montante.”
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Il. FIP Cam Vanguarda

O Cam Vanguarda Imobilidrio Fundo de Investimento em Participagdes — Multiestratégia
(“Fundo”), foi constituido sob a forma de condominio fechado e com prazo de duragdo
de 20 (vinte) anos, contados da data da integraliza¢do inicial, que podera ser prorrogado
por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo foi constituido em 06 de julho
de 2015 e iniciou suas operag¢des em 09 de maio de 2016.

O Fundo é destinado a investidores qualificados, assim entendidas as pessoas naturais
ou juridicas brasileiras que se enquadrem no conceito de investidor qualificado, nos
termos da Instru¢do CVM n2 539/14 (revogada pela resolu¢do CVM n2 30 de 2021), que
(i) busquem rentabilidade, no longo prazo, compativel com a politica de investimento
do Fundo, conforme prevista no regulamento, (ii) aceitem os riscos associados aos
investimentos do Fundo, e (iii) ndo necessitem de liquidez no curto prazo, dada a
limitada ou inexistente liquides das cotas em negociacdo no mercado secunddrio.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizagdo de suas cotas, observada
a politica de investimento definida pelo Regulamento do Fundo, por meio de
investimentos na aquisicao direta de acdes ou titulos e valores mobiliarios conversiveis
ou permutdveis em ac¢des de emissdao de companhias investidas abertas ou fechadas, de
forma que o Fundo venha a participar do processo decisorio das companhias investidas,
com efetiva influéncia na definicdo de sua politica estratégica e na sua gestao.

As demonstracGes contdbeis do fundo, com data base 31 de agosto de 2019, foram
publicadas em 17 de janeiro de 2020, com abstencado de opinido referente aos seguintes
assuntos:

“Em 31 de agosto de 2019 o Fundo possui a totalidade de seu patriménio liquido
aplicado em cotas do WNG FIC FIM Crédito Privado, o qual teve suas demonstragoes
financeiras do periodo de 19 de outubro de 2018 (inicio das atividades) a 30 de
setembro de 2019 auditadas por nds, com relatorio de auditoria emitido em 13 de
dezembro de 2019 com abstengdo de opinidGo devido aos seguintes assuntos: “Em 30
de setembro de 2019 o Fundo possui 65,33% de seu patriménio liquido investido no
Winax Fundo de Investimento em Participagées — Multiestratégia que teve suas
demonstracbes financeiras do periodo de 10 de outubro de 2018 (inicio das
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atividades) a 31 de maio de 2019 auditadas por nés com relatdrio emitido em 31 de
outubro de 2019 com absteng¢do de opiniGo devido aos seguintes assuntos: “a)
Conforme mencionado na nota explicativa n® 4.a, em 31 de maio de 2019 o Fundo
possui investimento em agbes da “Coroamento Empreendimentos Imobilidrios S.A.” e
da “Orfape Investimentos Ltda” (companhias investidas) no montante de RS 44.147
mil e RS 17.076 mil, respectivamente, que representa 84,11% do patriménio liquido
do Fundo. Até a emissdo deste relatdrio, ndo tivemos acesso as demonstrag¢oes
financeiras auditadas da “Orfape” correspondentes a data base de 31 de dezembro
de 2018 e aos laudos de avaliagéo do valor justo de ambas.

Consequentemente, ndo foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente sobre o valor registrado, bem como a necessidade de eventuais ajustes que
pudessem refletir nas demonstragdes financeiras do Fundo em 31 de maio de 2019.
b) Conforme mencionado na nota explicativa n® 23.a, em 31 de maio de 2019 o Fundo
possui o montante de RS 12.169 mil a receber oriundo da venda de 1.293.506 a¢ées
da “Ventura Nordeste AJU Empreendimentos Imobilidrios S.A.” (Ventura), que
corresponde ao percentual de 9% do valor de venda geral a ser obtido na
comercializagdo das unidades do empreendimento da Ventura. Até a conclusdo de
nossos exames ndo nos foram apresentados os controles internos que permitissem
concluir quanto a adequagdo do montante registrado. Consequentemente, nGo nos
foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para concluir quanto
a adequagdo deste montante registrado e seus possiveis impactos nas demonstragdes
financeiras do Fundo.”; “Em 30 de setembro de 2019 o Fundo possui investimento no
AQ3 Renda Fundo De Investimento Imobilidrio, SGo Domingos Fundo de Investimento
Imobilidrio e Aquilla Fundo de Investimento Imobilidrio, que juntos somam RS
29.257mil e representam 26,23% do patrimdnio liquido do Fundo. Até a emissdo deste
relatdrio ndo tivemos acesso as demonstragdes financeiras auditadas dos fundos
investidos acima mencionados, na data base de 31 de dezembro de 2018.
Consequentemente, ndo foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente sobre o valor registrado, bem como a necessidade de eventuais ajustes que
pudessem refletir nas demonstra¢des financeiras do Fundo em 30 de setembro de
2019.”; “Em 30 de setembro de 2019 o Fundo possui investimento no Terra | Fundo
De Investimento Multimercado CP, que teve suas demonstragées financeiras do
periodo de 11 de outubro de 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de julho de 2019
auditadas por nds com relatério emitido em 05 de novembro de 2019 com as
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sequintes ressalvas: “Em 31 de maio de 2019 o Fundo possuia investimentos no Reag
Renda Imobilidria Fll investidos diretamente no montante de RS 1.981 mil e de forma
indireta no montante de RS 5.066 mil investidos através de aplicacées no SBC
Oportunidade Fundo de Investimento em Cotas de Fundo de Investimento
Multimercado Curto Prazo. O fundo Reag Renda Imobilidria FIl teve suas
demonstragbes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 auditada
por outros auditores independentes, com relatdrio de auditoria emitido em 24 de
maio de 2019 com ressalva relacionada ao seguinte assunto: “Conforme apresentado
na nota explicativa 4 (a), em 31 de dezembro de 2018 o Fundo investia em cotas de
fundos de investimento, FIP CAM Vanguarda no montante de R520.949 e o Sdo
Domingos FIl no montante de RS 33.972, que representam 8,58% e 13,91%
respectivamente do seu patriménio liquido. O FIP CAM Vanguarda apresentou suas
demonstracgdes financeiras de 31 de agosto de 2018, auditadas por outros auditores
independentes que emitiram relatério contendo absten¢do de opinido pela falta de
evidéncias suficientes a apropriadas sobre os saldos iniciais aquele exercicio. Até a
emissdo do nosso relatdrio de auditoria, o SGo Domingos FIl ndo havia divulgado suas
demonstragbes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2018.” Dessa forma, néo nos foi possivel obter evidéncias suficientes e apropriadas
de auditoria a fim de concluir sobre eventuais ajustes no ativo e consequentemente
no patriménio liquido do Fundo.”; e “O Fundo possui investimento no Viracondo
Fundo De Investimento Multimercado CP, porém em resposta de circulariza¢do a
administradora do fundo investido informou néo haver posigcdo de cotas do Fundo na
data base de 30 de setembro de 2019. Além disso, até a emissdo deste relatorio nGo
tivemos acesso as demonstragdes financeiras auditadas do fundo investido na data
base de 31 de julho de 2019. Consequentemente, ndo foi possivel obter evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente sobre o valor registrado, bem como a necessidade
de eventuais ajustes que pudessem refletir nas demonstragbes financeiras do Fundo
em 30 de setembro de 2019.” Como consequéncia das incertezas supracitadas, ndo
nos foi possivel concluir sobre a adequagdo do saldo desse investimento registrado
no Fundo em 31 de agosto de 2019.
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6.2 Titulos publicos

31 de dezembro de 2019
Valor de Faixa de
Titulos publicos Quantidade Mercado vencimento
Letra Financeira do Tesouro - LFT 72 754  Acima de 360 dias

O fundo ndo possuia investimento em titulos publicos em 31 de dezembro de 2018.

7. PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO (reapresentada)

A posicdo da propriedade para investimento em 31 de dezembro de 2019 e de 2018,
estdo assim apresentadas:

31/12/2019 31/12/2018

Propriedade para investimento 202.000 188.500
Imdveis acabados 202.000 188.500

a) Caracteristicas dos ativos imobilidrios

Imével: Edificio Domo Corporate

Endereco: Rua José Versolato nimero 101/111 — Centro - Sdo0 Bernardo do Campo - SP
Metragem: 30.600,60 m? de area privativa

Estagio: acabado

Caracteristicas: o empreendimento destina-se ao uso comercial de alto padrao e é
composto por uma torre. O projeto da torre conta com 5 pavimentos de sobressolo,
andares corporativos totalizando 30.600,60 m? de area privativa. O empreendimento é
composto pelas matriculas de n2s 129.611 a 129.704 referentes as salas comerciais e
pelas matriculas de n2 129.705 a 129.724 referentes as vagas de garagem.

b) Classificacdo e critério adotado na mensuracdo

O Fundo adquiriu o Edificio Domo Corporate da Pereira Barreto Empreendimentos
Imobilidrios SPE S.A. em 27 de dezembro de 2013 pelo montante de RS 163.500. O preco
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de negociagdo entre as partes estava suportado por laudo de avaliagdo do imdvel
elaborado pela Colliers International do Brasil em janeiro de 2013. O Fundo atualiza a
propriedade para investimento pelo valor justo.

Em junho de 2019, a Administradora registrou a atualizagdo do valor justo do imdvel
para o montante de RS 202.000 com base no laudo de avaliagdo elaborado pela Horbia
Partners Consultoria, que tinha como data base maio de 2019. O novo Laudo LAP 0054
00 2019 da Horbia Partners Consultoria, com data base em dezembro de 2019,
apresentou valor justo de RS 202.850, ou seja, uma valorizacdo de RS 850 e esta
valorizacao foi reconhecida no patriménio liquido do Fundo em janeiro de 2020.

Desta forma, o resultado do Fundo com atualizagdo do valor justo do imodvel, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, foi de RS 13.500, conforme demonstrado

no quadro abaixo.

Movimentacgao nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, estd abaixo
demonstrada:

Movimentagao de propriedade para investimento

Saldo em 31 de dezembro de 2017 152.900
Ajuste ao valor justo 35.600
Saldo em 31 de dezembro de 2018 188.500
Ajuste ao valor justo 13.500
Saldo em 31 de dezembro de 2019 202.000

A metodologia aplicavel é, basicamente, da natureza do bem avaliado, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes colhidas no
mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1,2 e 4
da NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de
modelos que superem racionalmente o convencimento do valor.

Para o Trabalho em questdo adotou-se os Métodos Comparativo e da Renda, sendo o
primeiro para determinar a premissa pre¢o de venda das unidades do empreendimento
e a segunda para identificar o Valor Presente do Empreendimento.
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Entendem-se que preferencialmente deve-se buscar a fundamentagao dos valores pelo
“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do calculo de inferéncia

Ill

estatistica, entretanto, devido as caracteristicas do imével “empreendimento de uso

IH

comercial” ndo foi possivel identificar uma quantidade minima de amostras em oferta e

ou transacionadas que nos permitam adotar esse método.

O critério da pesquisa por inferéncia estatistica para analise e tratamento da amostra
de mercado é utilizado quando ha uma amostra considerdvel de elementos, para que
assim seja possivel desenvolver um modelo de regressao incluindo todas as variaveis
gue estdo relacionadas ao valor do bem.

No caso do ativo analisado, além dos contratos vigentes, foram utilizados como
premissas de valores para os espacos vagos a andlise comparativa.

Assim, no presente caso, dentre os métodos disponiveis, optou-se pelos “Métodos
Comparativos de Venda e da Renda” para a definicdo dos valores de venda do
empreendimento, onde foram  determinadas todas as premissas através de
informagdes do mercado local:

(i) Método comparativo

Este método determina o valor de uma propriedade através de sua comparagdo com
outras propriedades que apresentem caracteristicas similares no tocante a localiza¢ao
(tais como bairro, tipo de via e zoneamento), ao tempo (idade das construgées e estado
aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de aproveitamento, padrao e utilizacdo).

(ii) Método darenda ou fluxo de caixa descontado
Identifica o valor de mercado do bem com base em um desenvolvimento imobiliario.

Para a andlise financeira do empreendimento, foi adotado o Método de Fluxo de Caixa
Descontado, através do qual calculamos o Valor Presente Liquido (VPL) e a Taxa Interna
de Retorno (TIR) anual que o empreendimento apresentara durante um periodo
determinado.
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c) Determinacdo do valor justo

As principais premissas para determinagdo do valor justo com base no método do fluxo
de caixa descontado foram as seguintes:

Receitas

A receita de locagao foi projetada com base nos contratos de locagao para as unidades
que ja tinham contrato vigente, adicionalmente, foi projetado um periodo de 5 meses
de vacancia para as unidades ndo locadas. O fluxo de caixa foi projetado em um cendrio
de 10 anos, considerando que ao vencimento de cada contrato haveria uma vacancia
média de 3 meses até a posterior reocupacao. Dessa forma, a receita foi projetada
conforme demonstrado a seguir:

Potencial de Receita % ocupagao % Vacancia

receita (¥) projetada projetada financeira

2020 18.564 13.253 71,39% 28,61%
2021 - 2029 (Médio) 18.564 18.057 97,27% 2,73%

(*) Estimativa de receita num cendrio com 100% de ocupacao das unidades imobiliarias.
Despesas

Em empreendimentos comerciais, as despesas do proprietario sao restritas aos
seguintes itens: custos com condominio e IPTU das unidades vagas (RS 12 por m? de
area privativa), comissdo para o agente imobilidrio no caso da locacdo (2 aluguéis) e
Fundo Reposicao do Ativo (3%).

Custos com a comissdo de venda do empreendimento no 102 ano na ordem de 3% do
valor de venda.

A receita de locacdo foi projetada com base nos contratos de locacdo e pelas premissas
dos avaliadores em conjunto com a administradora, conforme descrito acima. O risco
de ndo realizacdo dessas premissas foi ajustado pela taxa de desconto com a aplicacdo
de taxas adicionais de risco de mercado e de risco especifico de propriedade, conforme
0s cenarios apresentados abaixo.

35



REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

Composicao da taxa de desconto

Taxa de Juros Reais Bacen 2035 3,54%
Risco Economia 2,00%
Risco Mercado Imobiliario 2,00%
Risco Especifico Propriedade — Liquidez 0,50%
Taxa de Desconto 8,04%
Taxa de Desconto (Arredondada) 8,00%

A partir das projecdes de receitas e despesas retromencionadas, que levam em
consideragdo os contratos vigentes e os periodos de vacancia de 5 meses para unidades
imobiliarias ndo locadas e de 3 meses para reocupacao de cada unidade ao final dos
contratos, foi apurado o fluxo de caixa projetado para o periodo de 10 anos.

Além disso, na determinacgdo da taxa de desconto, foram aplicadas taxas adicionais de
risco de mercado imobilidrio e risco especifico do imdvel para refletir os riscos de nao
realizacdo das premissas adotadas, que num cendrio base, resultaram numa taxa de
desconto de 8% e em cendrios alternativos, poderia variar de 6% a 10%, que
impactariam o valor justo do imdvel conforme demonstrado no quadro abaixo:

Taxa de desconto Valor justo Cenario
10% RS 176.677 Alternativo
9% RS 189.169 Alternativo
8% RS 202.852 Base
7% RS 217.860 Alternativo
6% RS 234.338 Alternativo

A Horbia Partners Consultoria estd registrada no CREA — SP — Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia e no CAU — SP - Conselho de Arquitetura e Urbanismo e sua
equipe possui experiéncia de mais de 30 anos, no Brasil e no exterior.

O Fundo adota o Pronunciamento Técnico CPC 46 — Mensurac¢ao do Valor Justo e o art.
72 da Instrucdo CVM n2 516/2011, para as propriedades para investimento mensurados
ao valor justo no balanco patrimonial, o que requer a divulgacdo das mensurac¢ées do
valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragdo ao 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
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ativo se os precgos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles precos representam transacdes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagcdo. Essas técnicas
maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde estd disponivel e confiam o
menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado,
o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instrugao
CVM 516/11.

Ativos 31/12/2019
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento 36.991 - -
Propriedade de investimento - - 202.000
Total 36.991 - 202.000

8. RECEITA COM ALUGUEL

Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo possui o valor de RS 298 (duzentos e noventa e
oito mil reais) relativo a aluguéis a receber, sendo a receita de aluguel de RS 6.568 (seis
milhdes, quinhentos e sessenta e oito mil reais) durante o exercicio de 2019 (2018 - RS
3.169 - trés milhGes, cento e sessenta e nove mil reais).

Em 31 de dezembro de 2019, estavam vigentes 18 contratos de aluguel, cuja receita
mensal, ao final de 2019, era de RS 578. Além destes, havia ainda outros 3 contratos
firmados, para os quais foi concedida isenc¢do total do valor dos aluguéis nos primeiros
meses, e que a receita sera registrada a partir do exercicio 2020. A receita mensal desses
3 contratos soma RS 543.
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Os aluguéis sdo contabilizados conforme regime de competéncia e, em linha com o item
81 do pronunciamento técnico, CPC 06, a administradora realiza o acompanhamento
tempestivo com objetivo de identificar se ha outra base sistematica que represente
melhor o padrdao em que o beneficio do uso do imével é diminuido.

9. DESPESAS COM PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foram registradas despesas com
condominio no montante de RS 838 (RS 1.877 em 2018), despesas com manutenc¢do de
bens no montante de RS 17 (RS 5.337 em 2018), comissdes sobre operacdes no
montante de RS 1.957 (RS 4.712 em 2018), despesas com IPTU no montante de RS 408
(RS 844 em 2018) e outras despesas relacionadas as propriedades para investimento no
montante de RS 38 (RS 663 em 2018).

10. PATRIMONIO LiQUIDO

O Patrimbnio Liquido em 31 de dezembro de 2019 estd representado por
244.451,000000 cotas (2018 — 244.380,000000 cotas), totalmente integralizadas, cujo
montante é de RS 239.952 (duzentos e trinta e nove milhdes, novecentos e cinquenta e
dois mil reais) (2018 — RS 244.252 — duzentos e quarenta e quatro milhdes, duzentos e
cinquenta e dois mil reais).

11. RENTABILIDADE

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, o retorno sobre patrimonio
liguido do Fundo apurada considerando-se o lucro liquido do exercicio sobre o
patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas, deduzido das
amortizagGes e gastos com colocagdo de cotas, caso esses eventos tenham ocorrido no
exercicio) foi negativo em (1,79%) (2018 positivo em 61,47%).

O patrimonio liquido médio do Fundo, o valor patrimonial da cota e a rentabilidade do
Fundo, estdao demonstrados como segue abaixo:

38



REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

Exercicios

Patrimonio liquido

Valor patrimonial da

Rentabilidade do

médio cota Fundo (%)
31/12/2019 242.006 981,594618 (1,79)
31/12/2018 231.870 999,470000 61,47

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

12. ENCARGOS DEBITADOS AO FUNDO

Os encargos debitados ao Fundo, referente aos exercicios findos em 31 de dezembro de
2019 e de 2018, estdo assim demonstrados:

Patrimonio liquido médio

Despesas
Taxa de gestdo

Comissdes sobre operagdes Fll
Despesas de condominiais

Despesas com assessoria técnica

Taxa de administra¢do e controladoria
Taxas, impostos e contribuicdes
Despesa de taxa de custddia

Despesas com assessoria juridica

Taxa de fiscalizagdo CVM

Despesas com registro em cartoério
Despesas de manutencgdo e conservagao de bens (29) 0,01
Despesas com avaliagGes obrigatérias

Despesas diversas

13. DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

Encargos Encargos
31/12/2019 % s/ PL 31/12/2018 % s/ PL
242.006 231.870

(6.460) 2,67 (19.885) 8,57
(1.575) 0,65 (1.482) 0,64
(1.951) 0,81 (4.712) 2,03
(838) 0,35 (1.877) 0,81
- - (552) 0,24
(797) 0,33 (684) 0,29
(408) 0,17 (844) 0,36
(146) 0,06 (117) 0,05
(145) 0,06 (232) 0,10
(32) 0,01 (30) 0,01
(11) 0,00 (663) 0,29
(5.337) 2,30

(27) 0,01 - -
(512) 0,21 (3.355) 1,45

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)

dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balancete e

balanco anual encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,

respectivamente. O resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos

Cotistas, semestralmente, até o 10° (décimo) dia util dos meses de fevereiro e agosto.

Eventual antecipacdo dos resultados a serem pagos pelo Fundo podera ser realizada, a

critério da Administradora, em havendo os recursos disponiveis para o pagamento.
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Eventual saldo de resultado distribuido e ndo pago sera incorporado ao patrimonio
liquido do Fundo.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, ndo houve
distribui¢ao de rendimentos.

14. EMISSAO, RESGATE E AMORTIZACAO DE COTAS
a) Emissdo

As cotas do Fundo serdo de classe Unica. As cotas do Fundo correspondem as fragGes
ideais de seu patrimonio, sdo escriturais e nominativas e ndo sao resgataveis.

O valor patrimonial da cota, apds o inicio das atividades do Fundo, serd o resultante da
divisdo do valor patrimonial liquido do Fundo no fechamento do dia pelo nimero de
cotas em circulacdo, calculado diariamente, nos termos estabelecidos no artigo 51 do
Regulamento.

Todas as cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais,
politicos e econdmicos idénticos.

O patriménio inicial do Fundo serd formado pelas cotas da 12 emissao de cotas, nos
termos do suplemento da 12 emissdao, sendo complementado pelas emissdes que
venham a seguir, conforme pardagrafo abaixo.

E permitida emissdo a realizagdo de futuras emissdes de cotas, no montante total de até
RS 2.000.000 (dois bilh&es de reais), a critério da Administradora, independentemente
de aprovacdao em Assembleia Geral dos Cotistas.

Serd admitida a integralizacdo de cotas em imdveis, bem como em direitos relativos a
imoveis, devendo ser efetuado com base em laudo de avaliacdo elaborado por empresas
especializadas.
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b) Negociagao

As cotas integralizadas serdo admitidas a negociacdo secunddria no mercado de bolsa
de valores administrado pela B3 ou em mercado de balcdo organizado e
operacionalizado pela CETIP.

As cotas do Fundo ndo poderdao ser alienadas fora do mercado onde estiverem
registradas a negociacao, salvo em caso de transmissdo decorrente de lei ou de decisdo
judicial.

c¢) Amortizagao

O Fundo podera amortizar parcialmente a suas cotas e serdo proporcionais a
participacdo do Cotista no Fundo, desde que no 72 (sétimo) dia util anterior a data do
respectivo pagamento estiverem inscritos no registro de Cotistas.

O Fundo podera amortizar parcialmente a suas cotas, a critério da Administradora,
guando ocorrer a venda de ativos para redu¢ao do patriménio do Fundo ou em caso de
sobras de valores captados ou totalmente, quando aprovada a liquidacdo do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, nao houve amortizagao
de cotas pelo Fundo.

15. TAXA DE ADMINISTRACAO, GESTAO, PERFORMANCE E ESCRITURACAO

O Fundo pagara uma taxa de administracao equivalente a 0,30% sobre o valor do
Patriménio Liquido do Fundo, com remuneracdo minima mensal de RS 20.000,00.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi provisionado a titulo de taxa de
administrac3do e escrituracdo o montante de RS 797 (setecentos e noventa e sete mil
reais). Em 2018, foi de 684 (seiscentos e oitenta e quatro mil reais)

A Administradora, em nome do Fundo, contratara o Gestor para prestacao dos servigos
de administragao da carteira do Fundo, que fara jus a uma Taxa de a 0,65% do
Patrimoénio Liquido do Fundo. A taxas de administracdo e gestdo sdo calculadas e
provisionadas diariamente com base em um ano de 252 (teis e paga mensalmente, até

41



REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

o 52 dia util ao encerramento do més subsequente ao més em que os servigos foram
prestados.

O Fundo pagard, semestralmente, taxa de performance equivalente a 20% do retorno
dos rendimentos auferidos pelo Fundo que excedam a variagao acumulada no periodo
apurado do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA/IBGE) mais 7% ao
ano, ja deduzida todas as demais despesas do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi provisionado a titulo de taxa de
gestdo o montante de RS 1.575 (um milhdo, quinhentos e setenta e cinco mil reais). Em
2018, foi de RS 1.482 (um milhdo, quatrocentos e oitenta e dois mil reais)

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, ndo houve provisao a titulo
de taxa de performance.

16. TAXA DE CUSTODIA

A Administradora contratou a Terra Investimentos para realizar os servigos de custddia.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, as despesas a titulo de taxa de custédia
sdo no montante de RS 146 (cento e quarenta e seis mil reais). Em 2018, foi de RS 117
(cento e dezessete mil reais).

As cotas dos fundos de investimentos encontram-se registradas nos administradores
dos respectivos fundos e/ou prestador de servicos por eles contratados.

17. PRESTADORES DE SERVICOS

Os prestadores de servicos contratados pelo Fundo, no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019, sdo conforme abaixo:

® Gestor: Reag Gestora de Recursos Ltda.
¢ Custddia, controladoria e escrituracao: Terra Investimentos DTVM Ltda.
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18. DEMANDAS JUDICIAIS

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
Cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.

19. GERENCIAMENTO DE RISCOS

Antes de subscrever cotas do Fundo, os investidores devem considerar cuidadosamente
os diversos fatores de riscos e incertezas que os investimentos do Fundo e os Cotistas
estdo sujeitos, conforme descrito no anexo |, bem como as demais informacées contidas
no Regulamento e no prospecto, se houver, a luz de sua prépria situacdo financeira, suas
necessidades de liquidez, seu perfil de risco e seus objetivos de investimento.

Ndo obstante a diligéncia da Administradora e do Gestor em colocar em pratica a politica
de investimento delineada, os investimentos do Fundo entdo, por sua natureza, sujeitos
a flutuacgdes tipicas de mercados de atuacao e, mesmo que a Administradora e o Gestor
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista. A
Administradora e o Gestor , ou qualquer dos seus controladores , suas controladas, suas
coligadas ou sociedades sob controle comum, em hipdtese alguma, serdo
responsabilizados, entre outros eventos, por qualquer depreciacdao ou perda de valor
dos ativos integrantes da Carteira do Fundo, pela solvéncia das contrapartes, pela
inexisténcia ou baixa liquidez em um mercado secundario dos ativos financeiros
integrantes da carteira do Fundo ou por eventuais prejuizos incorridos pelos cotistas
guando a distribuicdo dos resultados ou amortizacdo de Cotas de Fundo, se for o caso.

Fatores de risco.

(i) Risco de o Fundo ndo colocar a totalidade das Cotas objeto da 12 Emissdo: Conforme
disposto no Regulamento, existe a possibilidade de o Fundo ndo entrar em
funcionamento, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas objeto da 12 Emissdo ou
caso a CVM ndo autorize seu funcionamento. Na ocorréncia destas hipdteses, o
Custodiante e Administradora deverdo, imediatamente, fazer o rateio entre os
subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas proporc¢des das Cotas integralizadas
e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées do Fundo, se houver.
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Em se tratando da 12 Emissdao de Cotas do Fundo, a Administradora procedera a
liquidagdao do Fundo, anexando a seu requerimento o comprovante do rateio acima
referido.

(ii) Risco de baixa liquidez das Cotas do Fundo: As cotas de fundos de investimento
imobiliarios possuem pouca liquidez no mercado brasileiro. Por conta dessa
caracteristica e do fato de tais fundos serem constituidos na forma de condominios
fechados, ou seja, sem admitir o resgate de suas cotas, os titulares de cotas de fundos
de investimento imobilidrios podem ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas
no mercado secunddrio, mesmo sendo estas cotas objeto de negociacdo no mercado de
bolsa ou de balcdo organizado. Deste modo, o investidor deve estar consciente de que
o investimento no Fundo consiste em investimento de risco com baixa liquidez no
mercado secundario e que o resgates das Cotas ndo é admitido.

(iii) Risco de concentracdo de titularidade de Cotas do Fundo: Nao ha restricdo quanto
ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico Cotista. Portanto, podera
ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial de
uma emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter
uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
Cotistas minoritarios. Ressalta-se que, de acordo com o Inciso Ill e Paragrafo Unico do
Artigo 32 da Lei n.2 11.033/04, ndo havera incidéncia do Imposto de Renda retido na
fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas com relagao aos rendimentos
distribuidos por fundos de investimento imobilidrio ao cotista pessoa fisica titular de
cotas que representem menos de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo referido
fundo e cujas cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo referido fundo, caso tais cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado e desde que o fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas.

(iv) Risco relativo as novas emissdes de Cotas: Para que ndo haja diluicdo da participacao
no patrimoénio do Fundo, os Cotistas deverdo acompanhar as novas emissdes de Cotas
do Fundo que poderao ocorrer nas suas respectivas participacdes no Fundo. A auséncia
do Cotista na subscricdo de novas Cotas ensejara a diluicdo de sua participacdo no
Fundo.
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(v) Risco de desapropria¢cdo: O Fundo investira seus recursos preponderantemente em
imdveis, que estdo sujeitos a riscos de desapropriagado de iniciativa do Poder Publico. Tal
desapropriacao, caso ocorra, podera acarretar a perda da propriedade dos iméveis e,
ndo obstante o Fundo possa pleitear as medidas administrativas e/ou judiciais para
impedir, condicionar ou retardar o ato de desapropriagdo, bem como receber o
pagamento de indenizacdo compensatéria pela desapropriacdo, a desapropriagao
podera impactar a rentabilidade e inviabilizar a continuidade do Fundo.

(vi) Risco Imobilidrio: E a desvalorizacdo dos imdveis, ocasionado por, ndo se limitando,
fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudancga
de zoneamento ou regulatdérios que impactem diretamente o local dos imdveis, seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precos
dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os imdveis limitando sua
valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem
exclusivamente a microrregidao como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudancas na vizinhanca piorando a drea de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao
Empreendimento e (v) restri¢des de infraestrutura / servigos publicos no futuro como
capacidade elétrica, telecomunicacbes, transporte publico entre outros; (vi) a
expropriacdo (desapropriacdo) dos imdveis em que o pagamento compensatdrio nao
reflita o 4gio e/ou a apreciacdo historica.

(vii) Risco do fundo ser genérico: O Fundo é um fundo de investimento imobiliario
genérico, sem um empreendimento imobilidrio especifico para investimento, tendo
ainda que selecionar um empreendimento imobilidrio para investir, podendo, portanto,
ndo encontrar empreendimentos imobilidrios atrativos dentro do perfil a que se propde,
podendo ainda a Administradora, sem prévia anuéncia dos cotistas, adquirir imoveis
para o patrimoénio do Fundo, desde que estes se enquadrem na politica de investimento
do Fundo.

(viii) Risco de adversidade nas condi¢cdes econdmicas: Condi¢cdes econOmicas adversas
em determinadas regides podem reduzir os niveis de locacdo ou venda de bens imdveis,
assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Adicionalmente, o
valor de mercado dos imdveis estd sujeito a variacbes em funcdo das condicoes
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econdmicas ou de mercado, de modo que a alteragao nestas condi¢des pode causar
uma diminuicao significativa no seu valor, que pode impactar de forma negativa a
situacao financeira do Fundo, bem como a remuneracao das Cotas.

(ix) Risco de vacancia: O Fundo podera ndo ter sucesso na prospecc¢ado de locatarios e/ou
arrendatarios dos imdveis, o que poderd reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em
vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de
locacdo, arrendamento e venda dos imdveis. Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras
despesas relacionadas aos imoveis (0s quais sdo atribuidos aos locatarios dos iméveis)
poderdao comprometer a rentabilidade do Fundo.

(x) Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apodlice exigida, bem como as
indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparac¢ao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices.

(xi) Risco de contingéncias ambientais: Eventuais contingéncias ambientais os imdveis
podem implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizacdes e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) para o Fundo, direta ou indiretamente, circunstancias estas
gue podem afetar a rentabilidade de suas Cotas.

(xii) Risco inerente a propriedade dos imdveis: Os imdveis que irdo compor o patrimonio
do Fundo poderd apresentar riscos inerentes ao desempenho de suas atividades,
podendo o Fundo incorrer no pagamento de eventuais indeniza¢des ou reclamacgdes
gue venham ser a ele imputadas, na qualidade de proprietario do referido imével, o que
poderd comprometer os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas do Fundo.

(xiii) Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos
imoveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservagdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizag¢bes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos imdveis. O pagamento de tais
despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo.
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(xiv) Risco de pagamento das Cotas do Fundo em ativos: Conforme previsto no
Regulamento, poderda haver a liquidacdo do Fundo em situagdes predeterminadas,
sendo que, em tais hipdteses, hd a possibilidade do produto da liquidacdo ser dado em
pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio.

(xv) Riscos tributdrios: A Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei
n2 9.779/99”), estabelece que a receita operacional dos fundos de investimento
imobilidrio seja isenta de tributacdo, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no més anterior, apurados segundo o
regime de caixa; e (ii) apliqguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo
tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou
em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas. Ainda, de acordo com o Artigo 32, Paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n2
11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas
a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.
O referido beneficio fiscal (i) serd concedido somente nos casos em que o Fundo possua,
no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas
ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Os rendimentos das aplicagdes de
renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do Imposto de
Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n?
9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo. Apesar
das leis acima referidas permanecerem em vigor desde as datas de suas respectivas
promulgacdes, ndo ha garantia de que elas ndo serao alteradas ou que permanecerao
em vigor. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de
novos tributos ou de interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de iseng¢des vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus
Cotistas a recolhimentos adicionais.

(xvi) Risco juridico: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por
meio de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
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mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em
situagOes atipicas ou conflitantes, poderd haver perdas por parte dos investidores em
razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

(xvii) Risco de baixa liquidez dos investimentos do Fundo: A aplicagdo do Fundo tem
peculiaridades inerentes a maioria dos fundos de investimento imobilidrios brasileiros,
tendo em vista que ndo existe no Brasil a garantia de liquidez para tais investimentos no
mercado secundario. Na hipétese de o Fundo necessitar ou a Assembleia Geral de
Cotistas deliberar por alienar quaisquer ativos de sua Carteira, este poderd nao
encontrar compradores ou obter preco inferior ao esperado, provocando perda do
patrimonio do Fundo e, consequentemente, perda total ou parcial do montante
principal investido pelos Cotistas.

(xviii) Risco de concentracdo da Carteira do Fundo: O Fundo adquirird
preponderantemente imdveis, o que gerard uma concentracdo em sua carteira, estando
este exposto aos riscos inerentes aos imoveis.

(xix) Risco de crédito: As obrigacGes decorrentes dos Ativos de Liquidez estdo sujeitas
ao cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor. Eventos que venham a afetar
as condicles financeiras dos emissores, bem como mudancas nas condi¢des
econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de tais emissores em
cumprir com suas obrigacdes, o que pode trazer prejuizos ao Fundo. Este Fundo est3
sujeito a risco de perda substancial de seu patrimonio liquido em caso de eventos que
acarretem o ndo pagamento dos ativos integrantes de sua carteira, inclusive por forca
de intervencao, liquidacdo, regime de administracdo temporaria, faléncia, recuperacao
judicial ou extrajudicial dos emissores responsaveis pelos ativos do fundo.

(xx) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos ou conjuntura macroecondmica,
politica governamental e globalizacdo: O Fundo desenvolverd suas atividades no
mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica
praticada pelo governo federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém
diretamente na economia, realizando relevantes mudancas em suas politicas. As
medidas do governo brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas
econdmica e monetdria tém envolvido, no passado recente, altera¢des nas taxas de
juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cdmbio, aumento das tarifas publicas,
dentre outras. Essas politicas, bem como outras condi¢ces macroecondémicas, tém
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impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogao
de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexa¢cdo da economia,
instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros, ou influenciar a politica fiscal
vigente, podera impactar os negdcios, as condi¢cdes financeiras, os resultados
operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do
Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo
da moeda e aumento exagerado das taxas de juros ou fatores externos podem
influenciar nos resultados do Fundo. Deve ser destacado que alguns fatores podem
ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, tal como o mercado
imobiliario, principalmente em decorréncia das crises econdmicas, sejam elas oriundas
de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos na reducdo do poder aquisitivo em
geral. Além destes riscos, o Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais
associados a: demanda flutuante por ativos de base imobilidria; competitividade do
setor imobilidrio; regulamentacdo do setor imobilidrio; e tributacdo relacionada ao setor
imobiliario.

(xxi) Risco de restricdo na negociacao: Alguns titulos e valores mobilidrios que comp&em
a Carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de
negociacdo. Essas restricbes podem estar relacionadas ao volume de operagbes, na
participacdo nas operacbes e nas flutuacGes maximas de preco, dentre outros. Em
situagdes onde tais restricdes estao sendo aplicadas, as condi¢des para negociagdo dos
ativos da Carteira, bem como a precificacgdo dos ativos podem ser adversamente
afetados.

(xxii) Inexisténcia de rendimento predeterminado: O Fundo ndo tem histérico de
operacdes nem registro de rendimentos determinados. E incerto se o Fundo gerara
algum rendimento dos seus investimentos a seus Cotistas.

(xxiii) Risco relativo a rentabilidade do investimento: O investimento em Cotas do Fundo
€ uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda varidvel, o que pressupde que a
rentabilidade das Cotas dependerd do resultado da administracdo e do desempenho dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez,
dependera da exploracdo comercial dos imdveis objeto de investimento do Fundo,
excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo. Os
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Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que Ihes serao pagos a partir
da percepgao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios dos imdveis, assim como
pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos imdveis.

(xxiv) Risco decorrente da precificagdo dos ativos: O valor dos ativos que integram a
Carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuag¢des de precos,
cotacdes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas de acordo com a
regulamentacdo aplicavel e/ou com o Regulamento. Essas flutuacdes tenderdo a ser
maiores em virtude de o Fundo poder aplicar seus recursos em titulos, valores
mobiliarios e ativos de longo prazo e/ou de baixa liquidez. Em caso de queda do valor
dos ativos, o patriménio do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda nos precos
dos ativos integrantes da Carteira do Fundo pode ser temporaria, ndao existindo, no
entanto, garantia de que ndo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados. A
precificacdo dos Ativos de Liquidez do Fundo sera realizada conforme critérios e
procedimentos para registro e avaliacdo dos titulos e valores mobilidrios e outros
instrumentos operacionais definidos nos termos da legislacdo aplicdvel. Esses critérios
de avaliacdo, tais como a marca¢dao a mercado, poderdo causar variacdes nos valores
dos ativos, titulos e valores mobiliarios que compdem a Carteira do Fundo e podera
resultar em reducdo dos valores das Cotas.

(xxv) Risco de alteracdo da legislagcdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislacdo
aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas nao se
limitando, a legislacdo tributaria, legislacdo de cambio e legislacdo que regula os
investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil estdo sujeitas a
alteracdes. Estes eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos,
bem como as condig¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas do
Fundo, incluindo as regras de fechamento de cambio e remessas de recursos aos paises
estrangeiros.

(xxvi) Ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior: A ocorréncia de casos
fortuitos e eventos de forca maior relacionados aos imdveis podem impactar as
atividades do Fundo. Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracao dos imdveis
integrantes de sua Carteira estao sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes
de casos fortuitos e eventos de forgca maior, os quais consistem em acontecimentos
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inevitaveis e involuntarios relacionados aos imodveis. Portanto, os resultados do Fundo
estdo sujeitos a situacdes atipicas, que poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

(xxvii) Perdas ndo cobertas pelos seguros contratados: Perdas ndo cobertas pelos
seguros contratados em relagdo aos ativos imobiliarios, bem como descumprimento das
obrigacdes pela companhia seguradora, poderdo resultar em prejuizos ao Fundo,
causando efeitos adversos aos Cotistas.

Ainda, o Fundo poderd ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos
adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos ativos
imobilidrios segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida.

(xxviii) Intervengao ou liquidagao do Custodiante: O Fundo tera conta corrente no
Custodiante. Na hipotese de intervencdo ou liquidacdo extrajudicial deste, ha
possibilidade de os recursos ali depositados serem bloqueados e somente por via
judicial serem recuperados para o Fundo, o que afetaria sua rentabilidade e poderia
leva-lo a perder parte do seu patriménio.

(xxix) Alteragdo do Regulamento: O Regulamento pode ser alterado,
independentemente da Assembleia Geral de Cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determina¢dao da CVM ou por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais altera¢Ges poderdo afetar o modo de
operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

(xxx) Maior influéncia do cotista majoritdrio nas decisdes do Fundo: O Regulamento do
Fundo ndo estabelece limite a propriedade de Cotas emitidas pelo Fundo por um Unico
investidor. Cada cota confere ao seu titular o direito a 1 (um) voto nas deliberagGes
tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas. Assim, dependendo do numero de Cotas
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detidas, podera existir cotista que tera mais capacidade de influenciar as decisdes da
Assembleia Geral de Cotistas do que os demais. Nesta hipdtese, hd possibilidade de que
deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses
exclusivos em prejuizo do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

(xxxi) Quérum de aprovacdo qualificado: Nas Assembleias Gerais de Cotistas, as
deliberagGes relativas a algumas matérias, previstas no Artigo 55 do Regulamento,
dependerdo de aprovacao de cotistas que representem, no minimo, a maioria das Cotas.

(xxxii) OQutros riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios e/ou exdgenos ao controle da Administradora/Gestor, tais como
moratdria, alteracdo de politica monetdria ou fiscal aplicavel ao Fundo, os quais poderao
causar prejuizos para o Fundo e para os Cotistas

As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do
Gestor, do Distribuidor ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

20. DIVULGAGAO DAS INFORMACOES

A Administradora prestard aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade
administradora do mercado em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o
caso. As informacgdes obrigatdrias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da
Administradora, assim como junto a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

21. TRIBUTACAO

De acordo com a legislagdo 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 imobilidrio, em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de
renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicacGes financeiras das pessoas juridicas.

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

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas,
os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado, artigo 40 da IN 1.585.

Os Fundos de Investimento Imobilidrio, instituidos pela Lei n2 8.668 de 25 de junho de
1993, devem distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balang¢o ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e estdo sujeitos a incidéncia do imposto
sobre a renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

¢ Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participa¢do no fundo e/ou
no rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de
investimento imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas,
0s quais sdo isentos de imposto de renda na fonte; e

¢ Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do
Conselho Monetario Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdi¢cdes consideradas
paraiso fiscal, os quais estdao sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a
aliguota de 15%.

Sobre a carteira do Fundo

Conforme art. 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos
contabilizados nas carteiras dos fundos de investimento imobilidrio, em aplicacdes
financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se as incidéncias do imposto
sobre a renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagoes
financeiras das pessoas juridicas, exceto: as rendas e lucros decorrentes dos titulos:
letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobilidrios e letras de credito imobiliario.
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22. OPERAGOES COM PARTES RELACIONADAS

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possui transacdes com partes
relacionadas, conforme demonstrados abaixo:

Valores a

Transagoes pagar Despesas Instituicdo Relacionamento
Exercicio findo em 31/12/2019
Taxa de administra¢do do periodo 01/01 a 12/04/2019 - (197) CM Capital Markets DTVM Ltda.  Administradora
Taxa de administra¢do do periodo 13/04 a 31/12/2019 119 (587) Monetar DTVM Ltda. Administradora
Taxa de escrituragdo do periodo 13/04 a 31/12/2019 - (13) Terra Investimentos DTVM Ltda.  Custodiante
Taxa de custddia do periodo de 13/04 a 31/12/2019 10 (87) Terra Investimentos DTVM Ltda.  Custodiante
Taxa de gestdo do periodo de 01/01 a 12/04/2019 - (427) Reag Gestora de Recursos Ltda. Gestora
Taxa de gestdo do periodo de 13/04 a 31/12/2019 130 (1.148) Reag Gestora de Recursos Ltda. Gestora

Total 259 (2.459)

23. DELIBERACOES EM ASSEMBLEIA

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 02 de janeiro de 2019 ndo deliberou sobre
a aprovacao da proposta do Gestor na aquisicdo de imével pelo Fundo.

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 25 de marco de 2019 deliberou: (i) as
substituicGes dos servigos prestados de administracdo fiduciaria e escrituracdo da CM
Capital Markets DTVM pela Monetar DTVM Ltda e Terra Investimentos DTVM Ltda.,
respectivamente; e (ii) a substituicdo do custodiante BRB DTVM S.A. pela Terra
Investimentos DTVM Ltda., a partir do fechamento das operagdes em 12 de abril de
2019.

24. FATOS RELEVANTES

Em dezembro de 2019, um novo agente de Coronavirus (Covid19) foi relatada em
Wuhan, China. A Organizacdo Mundial de Saude decretou, em 11 de marco de 2020, a
pandemia devido ao rapido e crescente contdgio da Covid-19 (Novo Coronavirus). Os
governos e reguladores de valores mobilidrios locais tem se concentrado na “resiliéncia
operacional e financeira das infraestruturas de mercado, na capacidade operacional de
seus participantes e o fluxo continuo de Informacdes a eles destinadas” e estdo atuando
para garantir que os mercados de capitais continuem funcionando nesse periodo dificil,
de forma aberta e ordenada e abrangendo todas as classes de ativos negociados,
enquanto os desafios atuais permanecerem.

54



REAG RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fli
CNPJ: 17.374.696/0001-19

(Administrado pela Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 12.063.256/0001-27)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

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

Especificamente em relagdo a industria de fundos de Investimentos, a Comissdao de
Valores Mobilidrios emitiu em 25 de margo de 2020 a Deliberagao CVM n2 848 com o
intuito de flexibilizar o envio de Informacgdes regulatdrias dos fundos de investimento.

A Administradora com vistas a garantir a saude de sua equipe tem colocado seu efetivo
em trabalho “home office”, até novas instru¢Ges das autoridades, sem prejuizo de suas
rotinas didrias e estd acompanhando as diretrizes emitidas pelos érgdaos competentes
e/ou pelas autoridades locais de saude publica. Em relagdo aos negdcios, a
administracdo esta monitorando as medidas adotadas pelos governos federal, estadual
e municipal relacionadas ao Coronavirus e coordenando sua resposta operacional com
base nos planos de continuidade de negdcios e de contingéncia.

Estamos atentos as oportunidades que poderdo surgir na industria de direitos
creditorios, além das decorrentes de iniciativas do governo Federal.

25. EVENTOS SUBSEQUENTES (reapresentada)

a) Propriedades para investimento

As demonstragdes financeiras para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
apresentadas anteriormente foram divulgadas em junho de 2020, ou seja, no auge das
incertezas em relacdo aos possiveis impactos da pandemia da COVID-19 sobre as
receitas de aluguel e o valor do imével.

O valor justo do imével do Fundo foi determinado com base no método do fluxo de caixa
descontado que utiliza premissas como projecao das receitas de aluguel, portanto,
eventuais impactos negativos sobre essas receitas, impactariam também o valor justo
do imovel.

Na data da reapresentacdo destas demonstracdes financeiras, ja sdo conhecidos os
resultados obtidos pelo Fundo em 2020 e 2021, conforme apresentado abaixo:

2020 2021
Receita de locacdo projetada(*) 13.253 18.532
Receita de locacdo realizada 12.406 17.024
Variagdo percentual (6,39%) (8,14%)

(*) Projegdes do Laudo de Avaliagdo emitido pela Horbia Partners Consultoria em dezembro de 2019.
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Ou seja, dentro do contexto da pandemia da COVID-19, a receita realizada se mostrou
semelhante a projetada, como consequéncia, as avaliagdes de valor justo posteriores
deste imdvel que foram elaboradas com as premissas adequadas a época da elaboracdo
dos laudos, apuraram os montantes de RS 227.500 no exercicio findo em 2020, e RS
223.850 no exercicio findo em 2021.

b) Cotas de fundos de investimento

Em 18 de dezembro de 2020 o Fundo vendeu a totalidade das cotas que possuia do Cam
Vanguarda Imobiliario Fll pelo montante de RS 20.000, que foram recebidos da seguinte
forma:
) RS 10.000 por meio da cessdo da totalidade das cotas da Atlantica Kennedy
Mall Empre. Imob. Ltda; e,
) RS 10.000 em dinheiro, cujo vencimento era de 31/12/2021.

Como resultado dessa venda, o Fundo registrou uma perda no montante de RS 7.9609.

MONETAR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
ADMINISTRADORA

Dolores Aparecida de Faria Oliveira
Contadora CRC 1SP164555/0-2

* %k %
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