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Opiniao

Examinamos as demonstracoes contabeis do RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento
Imobiliario — FII (“Fundo”), administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. (Administradora), que compreendem o balango patrimonial em 31 de
dezembro de 2018 e as respectivas demonstra¢des do resultado, das mutagdes do
patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 30 de julho (inicio das atividades)
a 31 de dezembro de 2018, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais
notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstraces contabeis acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do RB Capital TFO Situs

Fundo de Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de 2018 e o desempenho de suas
operacoes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 30 de julho (inicio das atividades) a 31
de dezembro de 2018, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para Opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
se¢ao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
contabeis”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.



Principais assuntos de auditoria

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

Investimento em Sociedade de Proposito Especifico
(Conforme Nota Explicativa n25, Ativos de natureza imobiliadria)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA: O Fundo tem como objetivo o
Investimento em Sociedade de Propésito Especifico para renda, a Sociedade de
Propésito Especifico para investimento esta avaliada por equivaléncia patrimonial no
Fundo. O risco mais significativo é na avaliagcdo desses ativos registrados em carteira.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria: nossos procedimentos de auditoria,
foram entre outros: (i) examinamos o balanco da investida, (ii) examinamos o contrato de
compra e venda, ocorrida durante o exercicio, (iii) efetuamos o recalculo da equivaléncia
patrimonial e (iv) teste de aderéncia entre as informagdes registradas e as informacdes
contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos
que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento da avaliagéo
sobre os investimentos em Sociedade de Propésito Especifico foram adequados no
contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes
contabeis

A Administragao é responséavel pela elaboragao e adequada apresentagcao das demonstracoes
contabeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracéo de demonstracdes contabeis livres de distorgao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes contabeis, a Administracdo é responsavel pela avaliagao
da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao
das demonstragdes contébeis, a ndo ser que a administragéo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operacgoes.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées contabeis
Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas
em conjunto, estéo livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel
de seguranga, mas nao 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 sdo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes contabeis.



Como parte da auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

¢ lIdentificamos e avaliamos os riscos de distor¢édo relevante nas demonstragoes contabeis,
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 nao detecgcéao
de distorgao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissédo ou
representacdes falsas intencionais;

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

¢ Avaliamos a adequagéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacoes feitas pela administragao;

¢ Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagédo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar divida
significativa em rela¢do a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes contabeis ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgac¢des forem inadequadas. Nossas conclusdes
estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional;

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes contabeis,
inclusive as divulgagdes e se as demonstragdes contdbeis representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentagado adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacoes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

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



Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes contabeis do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos
que lei ou regulamento tenha proibido divulgagao 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 comunicagdo podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 29 de margo de 2018

oelho Diniz
CT CRQ 18P-277.007/0-8

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



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliaro - FII

CNPJ n° 29.299.737/0001-39
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Balanco patrimonial
Periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo Nota 31/12/2018 % PL
Circulante 8.631 100,20 %
Caixa e equivalente de caixa 3.e 314 0,02 %
Disponibilidades 2 0,02%
Operacoes compromissadas 4 312 3,62%
Lastro: Letras do Tesouro Nacional 312 3,62%
Titulos de renda variavel 5 8.311 96,49 %
Acdes - OXY Alto da Lapa 8.311 96,49%
Outros ativos 6 0,07 %
Total do ativo 8.631 100,20 %
Circulante 18 0,20 %
Taxa de gestdo 18 0,20%
Total do passivo 18 0,20%
Patrimoénio liquido 8.613 100,00 %
Cotas integralizadas 8.127 94,36%
(-) Custos relacionados a emissao de cotas (106) -1,23%
Lucros ou prejuizos acumulados 592 6,88%
Total do passivo e patrimonio liquido 8.631 100,20 %

As notas explicativas sio parte integrante das demonstragdes financeiras




RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliaro - FII

CNPJ n° 29.299.737/0001-39
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstracao de resultados
Periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quantidade de cotas e resultado liquido por cotas)

Periodo de

30/07/2018 a
Nota 31/12/2018
Propriedades para Investimento
Despesas com Manutencio e Conservacao 43)
Laudo de Avaliagdo @)
Comissoes (36)
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento 43)
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Titulos de Renda Variavel 5 (138)
Equivaléncia Patrimonial (138)
Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza imobiliaria (138)
Outros Ativos Financeiros
Rendas com aplica¢des em operagdes compromissadas 48
Resultado Liquido de Outros Ativos Financeiros 48
Outras Despesas/Receitas 10 (344)
Taxa de Administragdo (67)
Taxa de Gestao (23)
Taxa de Custddia (18)
Despesa de Controladoria a7
Despesa com Bolsa de Valores (15)
Despesas Tributérias (11)
Despesa com taxa de Escrituracio 10)
Taxa de Fiscalizagao CVM (1)
Despesa com Consultoria )
Demais Despesas (6)
Despesa com advogados (168)
Resultado Liquido do Exercicio a77)
Quantidade de cotas 7.905
Resultado Liquido por cota (60)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliaro - FII
CNPJ n° 29.299.737/0001-39

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

Demonstracao das mutacdes do patrimonio liquido
Periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas subscritas Lucros/ (prejuizos)
. . Reservas

e integralizadas acumulados Total
Em 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) - - - -
Integralizacdo de cotas 8.127 - - 8.127
Custos relacionados a emissio de cotas (106) - - (106)
Outros resultados abrangentes - - 1.069 1.069
Lucro liquido do exercicio - - 477) 477)
Reservas 592 (592) -
Em 31 de dezembro 2018 8.021 592 - 8.613

As notas explicativas da administradora sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliaro - FII

CNPJ n° 29.299.737/0001-39

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
Demonstracao do fluxo de caixa - método direto
Periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Aquisicdo de acdes

Rendas de compromissadas

Pagamento de tributos

Pagamento de taxa de administracdo
Pagamento Controladoria

Pagamento Custddia

Pagamento de despesas com advogados
Pagamento de taxa de gestdo

Demais recebimentos e pagamentos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Recebimento liquido pela emissao de cotas
Custos relacionados 4 emissdo de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do perfodo

Variacio liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des financeiras.
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RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — FII
CNPJ: 29.299.737/0001-39

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Contexto operacional

O Fundo, denominado RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — FII, constituido
sob a forma de condominio fechado, € uma comunhdo de recursos captados por meio do sistema
de distribui¢do de valores mobilidrios, bem como regido pela Lei n° 8.668/93, pela Instru¢do CVM
n.° 472/08, por regulamento e pelas disposi¢Oes legais e regulamentares que lhe forem aplicdveis.

Iniciou suas atividades em 30 de julho de 2018.0 prazo do Fundo € o prazo de duracdo, conforme
definido no regulamento e é destinado exclusivamente a investidores qualificados, conforme
definidos pelo artigo 9°-B da Instru¢do CVM n.° 539/14.

Por se tratar de fundo de investimento imobilidrio destinado exclusivamente a Investidores
Qualificados, nos termos do artigo 55 da Instru¢io CVM n.° 472/08, o Fundo podera dispensar:
(i) a elaboragdo de prospecto; e (ii) a publicagdo de antincio de inicio e de encerramento de
distribui¢do.

O objetivo do Fundo ¢ gerar retorno aos cotistas por meio do investimento, direto ou indireto, em
ativos.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do administrador, do gestor, do
custodiante, dos agentes de controladoria, do coordenador lider (ou dos terceiros habilitados para
prestar tais servicos de distribui¢do de cotas), de quaisquer mecanismos de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC. A rentabilidade alvo nao representa e nem deve ser considerada,
a qualquer momento e sob qualquer hip6tese, como promessa, garantia, estimativa, projecao ou
sugestdo de rentabilidade aos cotistas por parte do administrador. Ademais, diversos fatores
poderdo afetar a rentabilidade do Fundo.

Apresentacao e elaboracao das demonstracoes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos fundos de
investimento imobilidrio, incluindo as normas e as orientagcdes emanadas da Comissdo de Valores
Mobilidrios (CVM), incluindo a Instru¢do CVM n° 516/11 e com a Instrucdo CVM n°® 472/08, e
alteracdes posteriores, aplicdveis aos fundos de investimento imobilidrio.

Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos, os resultados
auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — FII
CNPJ: 29.299.737/0001-39

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado
Principais praticas contabeis

A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes
de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatério. O uso de estimativas se estende as
provisdes necessdrias para créditos de liquidagao duvidosa, valor justo e mensuracdo de valor
recuperdvel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relacdo as estimativas.

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

Apuracao de resultados
As receitas e despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
custo de aquisicdo acrescidos do custo de transacdo, quando na categoria de custo amortizado, e
apos reconhecimento pela curva ou valor justo, dependendo da sua classificagdo, por ocasido da
apresentacdo das demonstragdes financeiras.

Classificacao dos instrumentos financeiros para fins de mensuracao

Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracao e apresentacao
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, na seguinte categoria:

Investimento em entidades controladas, atualizados a equivaléncia patrimonial

Os investimentos em entidades controladas, que ndo sejam qualificados como entidade de
investimento serdo atualizados utilizando-se o método da equivaléncia patrimonial, com base nas
demonstracdes contdbeis das entidades investidas, onde na impossibilidade serd admitido a
utilizacdo de demonstracdes contdbeis em um periodo maximo de defasagem de até dois meses
antes da data das demonstragdes contdbeis do Fundo.

Cotas de fundos de investimentos
Os investimentos em cotas de fundos de investimento s@o registrados pelo custo de aquisi¢ao e

atualizados, diariamente, pelo valor da cota divulgada pelo administrador do fundo investido.



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — FII
CNPJ: 29.299.737/0001-39

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por disponibilidades em moeda nacional e titulos
e valores mobilidrios que sao utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus compromissos de
curto prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sdo de curto prazo, de alta
liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo
sujeitas a um insignificante risco de mudanca de valor.

Em 31 de dezembro de 2018, o saldo de caixa e equivalente de caixa era representado pela conta
disponibilidade no montante de R$ 2 e Letras do Tesouro Nacional no montante de R$312.

Outros ativos e passivos (circulante e nao circulantes)
Sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculdveis acrescidos, quando aplicdvel, dos
correspondentes encargos e variacdes monetarias.

Os lancamentos em rubricas contdbeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em ‘“circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

Provisao de ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstra¢des financeiras faz a segregacdo entre:

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

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao ocorréncia de um ou mais eventos futuros
que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

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

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Operacoes compromissadas
2018

Quantidade Vencimento Valor de mercado

Letras do Tesouro Nacional 329 01/10/2019 312



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — FII
CNPJ: 29.299.737/0001-39
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Ativos de natureza imobiliaria

No periodo de 30 de julho (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018 a composi¢do das
acdes em sociedade de propdsito especifico pelo Fundo era a seguinte:

2018
% de participagdo
Nova Praca Altoda  Quantidade do Fundo na Valor de Valor
Lapa de cotas Companhia  Controle aquisi¢ao contébil
8.584.149 90% Sim 7.380 8.311

Em 05 de setembro de 2018 o Fundo adquiriu 8.584.149 ag¢des, no valor de R$ 7.380 da empresa
Nova Praga Alto da Lapa, que tem por objetivo: (i) a construgdo e incorporagao de bens imdveis,
a compra e venda de bens imdveis proprios, em especial incorporacdo de empreendimento
imobilidrio a ser localizado na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga Monsenhor
José Maria Monteiro, n°s 54, 66, 70, 76 e 82, Lapa, CEP 05054-180; e (i) a participa¢do em outras
sociedades.

O Valor Justo da propriedade para investimento, conforme balanco da Nova Praca Alto da Lapa
¢ R$ 9.253.822,87.

Atualizacio no exercicio

O investimento na empresa Nova Praca Alto da Lapa foi atualizado a equivaléncia patrimonial
em 31 de dezembro de 2018 com base no balango de dezembro da investida.

Saldo em 30 de julho de 2018 -

(+) Aquisicdo de acdes 7.380
(+) Outros resultados abrangentes (*) 1.069
(+) Equivaléncia patrimonial (138)
Saldo em 31 de dezembro de 2018 8.311

(*) O Fundo contabilizou no exercicio R$ 138 como "Resultado da equivaléncia patrimonial ¢ R$
1.038 como "Participagdo em outros resultados abrangentes.



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — FII
CNPJ: 29.299.737/0001-39

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Gerenciamento e fatores de riscos
Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que a
instituicdo administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria
interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de Compliance e os Comités institucionais especificos,
formados por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A andlise e avaliagdo dos riscos seguem
conforme os critérios e especificagdes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias
das carteiras, definidas pelos Regulamentos.

O processo de gestdo de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo
sistematizar a identificacdo, mensuracdo, avaliagcdo, monitoramento, controle e mitigacdo dos
riscos incorridos na atividade do fundo.

Fatores de Risco

Os ativos integrantes da carteira e os cotistas estdo sujeitos aos seguintes fatores de riscos, de
forma nao exaustiva:

Riscos relacionados a oferta:
Riscos de Nao Distribuicao da Quantidade Minima de Subscricdo referente a Oferta.

Existe a possibilidade de que ndo sejam subscritas todas as Cotas ofertadas pelo Fundo, o que,
consequentemente, fard com que o Fundo alcance um patrimdnio menor que o originalmente
planejado. Esse fato poderd reduzir os planos de investimento do Fundo e das Sociedades
Investidas e, consequentemente, a expectativa de rentabilidade do Fundo.

Tendo em vista a possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas objeto da Oferta, desde que
respeitado o Montante Minimo, o Gestor destinaré os recursos captados para a aquisi¢cao de Ativos
Alvo que oferecam as melhores perspectivas de rendimento para o Fundo. Nao obstante, a
rentabilidade do Fundo estard diretamente relacionada aos Ativos Alvo que o Fundo consiga
adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, bem como com o desenvolvimento dos
respectivos Empreendimentos Imobilidrios, ndo havendo qualquer garantia de que as perspectivas
de rendimento dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo venham efetivamente a se concretizar.

Os fatos mencionados acima poderdo impactar os resultados do Fundo e das Sociedades
Investidas e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas
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Risco de Bloqueio a Negociagdo de Cotas:

As Cotas objeto desta Oferta somente serdo liberadas para negociagdes no mercado secundario
apds o seu encerramento. Desta forma, o Cotista que adquirir Cotas do Fundo no dmbito da Oferta,
estard sujeito a esta restri¢do de negociagao, o que dificulta a sua saida do Fundo até que a Oferta
seja encerrada.

Riscos Relacionados ao Fundo e aos Ativos:
Risco do Fundo Ser Genérico:

O Fundo ndo possui um ativo especifico, sendo caracterizado como fundo de investimento
imobilidrio genérico. Assim, iniciado o Periodo de Investimento, ainda deverdo ser selecionados
pelo Gestor, ao seu exclusivo critério e desde que observados os Critérios de Elegibilidade, os
Ativos que deverdo compor a Carteira do Fundo, podendo o Gestor ndo encontrar ativos atrativos
dentro do perfil a que se propde.

Risco de Liquidez:

Os fundos de investimento imobilidrio sdo veiculos de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos e que atraem
um ndmero reduzido de investidores interessados em realizar negdcios de compra e venda de suas
Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo ter dificuldades para vender suas Cotas no mercado
secundadrio.

Além disso, o Fundo € constituido na forma de condominio fechado, ndo admitindo o resgate de
suas Cotas, exceto quando da amortizagdo integral de suas Cotas e/ou liquidag¢do do Fundo, fator
este que pode influenciar na liquidez das Cotas, quando de sua eventual negocia¢do no mercado
secunddrio.

Deste modo, o Investidor que adquirir as Cotas deverd estar ciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo e de baixa liquidez no mercado.

Risco de Concentragdo de Propriedade de Cotas do Fundo:
Podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posi¢do

expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cdo dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipoétese, hd possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo cotista majoritidrio em
func¢ao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.
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Ressalta-se que, de acordo com o inciso II, do Par4grafo Unico, do Art. 3°, da Lei n° 11.033/04,
somente nao haverd incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa
fisica titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) das Cotas emitidas pelo
Fundo e que lhe derem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as Cotas sejam admitidas a negociagdo
exclusivamente em mercado de bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde que
o referido Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo:

O investimento em cotas do fundo imobilidrio € uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda
varidvel, o que pressupde que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado da
administrac¢do dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo, diretamente, dos resultados do Fundo e das Sociedades
Investidas, provenientes, primordialmente, das vendas dos Imdveis. Nao hd garantia de sucesso
da implementacdo da Politica de Investimento, de forma que ndo é possivel garantir qualquer
rendimento vinculado aos investimentos e operacdes das Sociedades Investidas e do Fundo.

Adicionalmente, vale ressaltar que poderd haver um lapso de tempo entre a data de captagado de
recursos pelo Fundo e a data de aquisi¢do dos Ativos Alvo, o que poderd impactar negativamente

na rentabilidade do Fundo.

Existem outros fatores de risco que o Fundo estd exposto, os quais poderdo ser verificados no
regulamento.

Instrumentos Financeiros Derivativos

E vedado ao administrador e ao gestor, direta ou indiretamente, em nome do fundo no exercicio
das suas funcdes nos termos da regulamentacdo realizar operacdes com derivativos, exceto
quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde

que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do fundo
Patrimonio Liquido
As cotas correspondem a fragdes ideais do patrimdnio liquido e sdo de uma tnica classe.

As cotas terdo forma nominativa, serdo escriturais, mantidas pelo escriturador em conta de
depdsito em nome de seus titulares.

Todas as cotas fardo jus a pagamentos de amortizacdo e rendimentos em igualdade de condicdes.
independente da data de integralizacdo, as cotas do fundo integralizadas terdo as mesmas

caracteristicas e direitos, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e
amortizagdes, caso aplicdvel.
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Emissao
Da 1% emissdo de cotas

O montante total da 1* emissdo de cotas do fundo serd de até 100 (cem mil) cotas, no valor inicial
de R$1. cada uma, na data de emissdo, totalizando o montante de até R$100, sendo admitida a
subscricao parcial das cotas objeto da 1* emissdo do fundo, desde que seja atingido o montante
minimo de 50 (cinquenta mil) cotas, que totalizam R$50, na data de emissdo, sendo certo que o
saldo ndo colocado sera cancelado, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

A 1% emissdo serd realizada, sob regime de melhores esforcos de colocacdo e nos termos da
Instrugdo CVM n.° 476/09.

Emissdes de novas cotas, apds a 1* emissdo de cotas, poderdo ser realizadas nos termos do artigo
15, inciso VIII, da instrucdo CVM n.° 472/08, independentemente de aprovagdo em assembleia
geral e de alteracdo do regulamento, até o valor total de emissdo de R$200.000, mediante
autoriza¢do do comité de investimentos.

E autorizada a subscri¢io parcial das cotas representativas do patrimonio liquido do fundo
ofertadas publicamente, bem como o cancelamento do saldo nao colocado.

Na hipétese do artigo 0 do regulamento, o ato que aprovar a emissdo deverd estipular um valor
minimo a ser subscrito, sob pena de cancelamento da oferta publica de distribuicio de cotas, de
forma a ndo comprometer os investimentos que sejam objeto do Fundo.

Na hipdtese de novas emissdes de cotas, nos termos do regulamento, os cotistas que estiverem
inscritos no registro de cotistas na data da assembleia geral que deliberar pela emissdo, ou na data
da divulgacao do fato relevante, pelo administrador, informando sobre a emissao, terdo direito de
preferéncia para subscrever e integralizar novas cotas na propor¢do da respectiva participagao no
patrimdnio liquido, o qual devera ser exercido em até 10 (dez) dias teis.

No periodo de 30 de julho (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018, foram emitidas 7.905
cotas totalizando o valor de R$ 8.127, na rubrica “integraliza¢ao de cotas” na DMPL.

Amortizacao

As cotas poderdo ser amortizadas a qualquer tempo, a exclusivo critério do gestor, observando-se
o disposto a seguir e no capitulo X do regulamento.

Para fins de amortizagdo de cotas, serd considerado o valor da cota em cada data de apuragdo, ou
seja, no 10° (décimo) dia util imediatamente anterior a data do pagamento da respectiva parcela
de amortizacao, conforme calculado nos termos do regulamento.

No periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018 ndo houve
amortizacao de cotas.
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O valor da amortizagdo apurado na data de apurag@o serd pago aos cotistas no 10° (décimo) dia

util posterior a data de apuragcdo levando-se em consideracdo o disposto no artigo 0 do
regulamento.

Resgate

Considerando que o fundo € constituido sob a forma de condominio fechado e por prazo
determinado, ndo é permitido o resgate de cotas, salvo ao final do prazo de duracdo ou na hipdtese
de liquidacdo do fundo, nos termos do capitulo XII do regulamento.

Negociacao das cotas

As cotas somente serdo admitidas a negociagdo no mercado secunddrio, exclusivamente, no
mercado de bolsa ou de balcdo organizado administrado e operacionalizado pela B3, conforme o
caso, sendo vedado o registro de operacdes previamente realizadas em ambiente de que trata o
artigo 92, inciso III, da Instrucio CVM n.° 461, de 23 de outubro de 2007.

Nao serd permitida a negociagdo no mercado secunddrio de cotas ainda ndo integralizadas. As
instituicdes intermedidrias de operacdes no mercado secunddrio serdo responsdveis por atestar
que a qualificacdo dos investidores nos termos da Instru¢do CVM 555 e da Instrucdo CVM 539.
O administrador ndo é responsdvel pela verificagdo de que trata este artigo.

Distribuicao de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95 % do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos
semestres findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo serd efetivamente realizada apds o
efetivo recebimento dos ativos imobilidrios que compode a carteira do Fundo, subtraidas todas as
despesas provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

2018
Resultado contabil 477)
(+/-) Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa 127
(+/-) Ajustes das despesas nio transitadas no caixa (25)
Resultado conforme regime de caixa (376)
Valor distribuido 0
Percentual distribuido 0%

(*) No periodo de 30 e julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018 o Fundo
ndo obteve resultado de caixa positivo, por esse motivo, nao houve distribuicao de resultados.
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f. Evolucao, patrimonio liquido médio e rentabilidade

10

Periodo Valor da cota Patrimonio liquido médio Rentabilidade (%)
30 de julho (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2018 7.905 4.723 6,07

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.
Prestadores de servicos

Os prestadores de servigos sdo:

Custddia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Gestor: RB Capital Asset Management LTDA

Controladoria: Oliveira Trust Servicer S.A.

Escrituracio: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relacio ao patrimdnio
liquido médio sdo os seguintes:

2018
Despesas Administrativas Valores em R$ % sobre PL Médio
Despesa com advogados 168 3,55%
Taxa de Administragdo 67 1,42%
Taxa de Gestao 23 0,49%
Despesa de custddia 18 0,38%
Despesa de controladoria 17 0,36%
lesgre:: com Bolsa de 15 0.32%
Despesas Tributdrias 11 0,23%
Despesa de escrituragdo 10 0,21%
Despesa de consultoria 8 0,17%
Taxa de Fiscalizacio CVM 1 0,02%
Demais Despesas 6 0,13%
Total: 344 7,28 %

Patrimonio Liquido Médio 4.723
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Remunerac¢io do Administrador e do Custodiante
Administrador

A remuneracio do administrador, em virtude da presta¢do dos servi¢os de administragao do Fundo
correspondera ao montante equivalente a: (i) 0,12% (doze centésimos por cento) ao ano, incidente
sobre o patrimdnio liquido caso as cotas de emissdo do Fundo ndo componham indice de mercado;
ou (ii) 0,12% (doze centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no
més anterior ao do pagamento da taxa de administracdo, caso as cotas de emissdo do Fundo
tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicdavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas de emissdo do Fundo e critérios
de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas de emissao do Fundo; considerando
em quaisquer dos casos um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias tteis.

O valor minimo da remuneragdo do administrador em virtude da prestacdo dos servicos de
administra¢do do Fundo serd de R$11 mensais.

O administrador fard jus, ainda, a uma remunerag¢do em virtude dos servigos de escrituragdo
equivalente a R$2 mensais.

Para participacdo e implementacdo das decisdes tomadas em reunido formal ou assembleia geral
serd devida ao administrador, uma remuneracéo adicional equivalente a R$1 por hora-homem de
trabalho dedicado a tais atividades, que deverd ser paga em até 5 (cinco) dias apds a comprovagao
da entrega, pelo administrador, de relatério de horas enviado aos cotistas.

No periodo de 30 de julho (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018 foi registrado o
montante de R$ 67 na rubrica de despesa “taxa de administra¢ao”.

Taxa de performance

Além da remuneracio do gestor, conforme descrito, serd devida uma taxa de performance ao
gestor a ser provisionada mensalmente e paga (i) em até 2 (dois) dia uteis ap6s a realizagdo de
cada amortizacdo de cotas; ou (ii) na data de liquidacdo do Fundo, o que ocorrer primeiro, que
serd calculada da seguinte forma:

observado o disposto no artigo 0 do regulamento, até que os cotistas recebam, por meio do
pagamento de amortizagOes parciais e/ou total das cotas e de rendimentos, valores a qualquer
titulo que correspondam ao preco de integralizacdo das cotas acrescido da remuneracdo base, o
gestor nao fard jus a qualquer recebimento de taxa de performance; e apds cumpridos os requisitos
descritos no inciso (i) acima, quaisquer distribuicdes de recursos pelo Fundo observario a seguinte
proporc¢io: (a) 82,5% (oitenta inteiros e cinco décimos por cento) serdo entregues aos cotistas, a
titulo de amortiza¢do de cotas ou distribuicdo de rendimentos, e (b) 17,5% (dezessete inteiros e
cinco décimos por cento) serdo entregues ao gestor a titulo de pagamento de taxa de performance.
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Para fins do disposto no inciso (i) do artigo 0 do regulamento, quaisquer valores pagos aos cotistas
a titulo de amortizagdo de suas cotas e distribui¢do de rendimentos, ao longo do prazo de duracio
do Fundo, deverdo ser atualizados pela remuneracgdo base, desde a data do seu efetivo pagamento
aos cotistas até a data de apuracio da taxa de performance.

A taxa de performance serd devida ao gestor, mesmo na hipdtese deste vir a ser substituido e/ou
destituido. No entanto, em caso de substitui¢do e/ou destituicido do gestor, o gestor receberd a taxa
de performance proporcional aos ativos alvo que facam parte do patrimonio liquido do Fundo e
que tenham sido adquiridos pelo Fundo por indicagdo do gestor, i.e., caso os ativos alvo que
tenham sido adquiridos pelo Fundo por indicagdo do gestor representem, por exemplo, 80%
(oitenta por cento) do patrimdnio liquido no momento da amortizagdo de cotas e/ou liquidacio do
Fundo, conforme aplicavel, o gestor terd direito ao recebimento de 80% (oitenta por cento) da
taxa de performance e o novo gestor, terd direito ao recebimento dos 20% (vinte por cento)
remanescentes da taxa de performance.

No periodo de 30 de julho (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018, ndo houve pagamento
de taxa de performance.

Custodiante

A remuneragido do custodiante, na prestacdo dos servicos de custédia dos ativos do Fundo
corresponderd ao montante equivalente a: (i) 0,035% (trinta e cinco milésimos por cento) ao ano,
incidente sobre o patrimdnio liquido caso as cotas de emissdo do Fundo ndo componham indice
de mercado; ou (ii) 0,035% (trinta e cinco milésimos por cento) ao ano, incidente sobre o valor
de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas
de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da taxa de administracao, caso as cotas de
emissdo do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado,
conforme definido na regulamentacdo aplicdvel aos fundos de investimento em {indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas de
emissdao do Fundo e critérios de ponderacido que considerem o volume financeiro das cotas de
emissdo do Fundo; considerando em quaisquer dos casos um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias uteis.

O valor minimo da remunerag¢@o do custodiante em virtude da prestacdo dos servigos de custddia
serd de R$ 3. mensais.

A remuneragdo do custodiante serd acrescida de (i) R$450,00 (quatrocentos e cinquenta reais)
mensais por cada participagao societdria pelo fundo adicional a primeira; e (ii) R$50,00 (cinquenta
reais) mensais por cada empreendimento imobilidrio adicional ao primeiro; em qualquer caso,
limitado a R$2 mensais.

Os valores pagos a titulo de remuneragdo do custodiante serdo pagos diretamente pelo Fundo.

No periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018 foi registrado
o montante de R$ 18 na rubrica de despesa “taxa de custédia”.
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Alteracoes no Regulamento

No periodo de 30 de julho de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018, ndo
houveram alteracdes estatutarias.

Politica de divulgacao das informacoes

O administrador coloca a disposicao dos interessados, em sua sede ou nos 6rgaos reguladores, as
seguintes informacgdes:

Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formuldrio eletrénico cujo
conteddo reflete o Anexo 39-I da Instrucdo ICVM 472;

Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulério eletrdnico cujo conteddo reflete o Anexo 39-II da Instrugao ICVM 472;

Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o relatério do auditor independente; e

¢) o formuldrio eletronico cujo contetido reflete o0 Anexo 39-V da Instrugdo ICVM 472.

Anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

Até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordindria e a ata da Assembleias
geral extraordindria; e

No mesmo dia de sua realizacdo, o sumdrio das decisdes tomadas na assembleia geral ordindria.

Informacées Tributarias

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, € isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que
sO incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugdo
Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensdveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.
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Em milhares de reais, exceto quando especificado

De acordo com artigo 3° da Lei n° 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcido organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na
fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagao
em vigor em consonancia com o artigo 32 da Instru¢do Normativa RFB n° 1.022, onde determina
que os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobilidrios, com mais de 50
cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retido na fonte e na declaracio de ajuste anual
das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instru¢do Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de
2015, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal so tributados
em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

Informacoes sobre transacoes com partes relacionadas

Exceto pelos servigcos prestados, conforme disposto na nota explicativa n° 09, cujo montante
encontram-se demonstrados na NE 10, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, ndo foram
realizadas outras opera¢des com partes relacionadas ao Fundo.

Demandas judiciais

Informamos que ndo temos conhecimento da propositura de a¢des contra o Fundo, de natureza
civel, execucdes fiscais ou de quaisquer outras naturezas nas justicas estadual e federal.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrug@o n°® 381/03 da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), registre-se
que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela Grant
Thornton Auditores Independentes relacionados aos fundos de investimento por ele administrados
que ndo aos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam
a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam,
o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente
ou promover os interesses deste.
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17 Eventos subsequentes

Nao ha qualquer evento subsequente que deva ser informado.

Jorge Cezar Porciano Derossi José Alexandre Costa de Freitas
Contador CRC-RJ 084173/0-1 Diretor



