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RBR Top Offices Dezembro 2025 | Relatorio Gerencial
TOPP11 | Objetivo do Fundo

Gerar renda recorrente de aluguel através da locacdo de um portfélio diversificado de ativos imobiliarios

Informagdes Fundo TOPP11 | Comentario Mensal

Gestora

RBR Asset Management Em dezembro, foi firmada a renovacdo por 5 anos do contrato de um dos locatarios do

Edificio Metropolitan. O valor médio do contrato foi reajustado em 9,2% e a area revisada

Administradora para a metodologia BOMA, assim como ocorrido nas Ultimas locages no Platinum.

BTG Pactual

Infcio Com relacdo a negociacdo de locagdo da ultima disponibilidade do portfélio, temos a
Ago/2024 expectativa de conclusdo para o més de janeiro.

Patrimonio Liquido Sobre a parcela a pagar em abril/26 referente & aquisicdo dos imdveis, que nio sofre
R$480.413.559,87 nenhum reajuste até o momento da quitacdo e permitiu o recebimento dos aluguéis na
Cota PL totalidade, seguimos o planejamento da oferta inicial do TOPP11 de realizarmos uma nova
R$106,09 emissdo de cotas para a captagdo dos recursos necessarios tanto para o pagamento do

montante a pagar, quanto para a aquisicao de novos ativos e diversificacdo do portfélio.

Cota Mercado Porém, caso o atual ambiente desafiador do mercado de capitais e a desvalorizacdo da

R$76,89 L E . : )
cota no mercado secundario com relacdo ao valor patrimonial se mantenham, tal emisséo
Taxas torna-se inviavel. Como alternativa, a emissdo de um CRI serd o caminho adotado para o
Gestdo: 0,80% a.a. Fundo fazer jus ao pagamento. E importante reforcar que tal operagdo teria como
Adm: 0,20% a.a. garantias excelentes ativos imobilidrios, fluxo recorrente e previsivel de aluguéis e um LTV
Perf: ndo ha (Loan-to-Value) bastante saudéavel, na casa de 30%. Portanto, entendemos que seria uma
CNP) operacdo de o6timo nivel de risco e com taxas condizentes com tal. Seguiremos
56.805.391/0001-76 monitorando o mercado de crédito, em especial o patamar do juro real pago pelo Tesouro
Nacional, que servird de referéncia para a precificagdo da emissdao do CRI. Traremos
Z%tjg 240 maiores informag¢des sobre os impactos no Fundo assim que tivermos maior clareza sobre

0s termos da operacdo.

Informacdes Portfélio O dividendo do més de dezembro/2025, pago aos cotistas em 21/01/2026, foi de

R$0,84/cota, no centro do guidance do 2° semestre. Por fim, mantemos, abaixo, o guidance
Rendimento Més de rendimentos até o fim de 2025. Importante ressaltar que a projecdo reflete a
R$0,84 expectativa do time de gestdo com base nas informag¢des disponiveis atualmente e ndo &,
DY Més Mercado e VP e nunca sera, uma promessa de rentabilidade.
13,93%]9,93% (a.a.)
DY 12M Mercado e VP? . s LI
14,61%(10,57% (a.a.) TOPP11 | Guidance de Distribuicao3

B Rendimentos Yield Cota Mercado® (a.a.)
A i o : oy
YZC;‘;)T(—:‘S;';I(;? S FiNanceirs Banda Superior M Banda Inferior
Liquidez média Didria (més)
R$ 406.636
R$O 82

Quantidade de Ativos
2 R$0, 8AI R$0,848 R$0,848 R$0,848 R$0,848 R$0,848 R$0,848 R$0,848 R$0,848 R$0,848 R$0,848 R$0,84
ABL Total
12.823 m? jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25
Segmentos (base Receita) 1 - Dividend Yields calculados sobre cotas a Mercado e PL do Ultimo fechamento de més disponivel, exceto para
Corporativo: 100% meses j4 realizados, no grafico de Guidance de Distribuicdo, em que é calculado sobre a cota do més de

referéncia. Dividend Yield 12M anualizado sobre os meses desde o inicio do fundo, a partir de set/24. 2 - Vacancia
Financeira considera caréncias e descontos. 3- A estimativa de dividendos trata-se meramente de uma proje¢do
do time de gestdo e ndo deve ser tratada como garantia de rentabilidade.. Esse valor ndo considera novas
locagBes e desinvestimentos, que poderdo elevar o resultado gerado pelo Fundo, assim como realizado no ano
anterior. E também ndo considera eventuais safdas de inquilinos.
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Reforcamos que até a quitagdo total da aquisicdo, o Fundo distribuird um nivel de dividendos superior a
rentabilidade da transacdo por conta do parcelamento do pagamento3. Apds este momento, em abril/26, no caso de
nao realizacdo de uma nova emissdo de cotas, o patamar de dividendos reduzird ao nivel da transagdo imobiliaria. O
valor do dividendo, entdo, dependera de fatores ainda incertos como os termos e condi¢des do CRI, o juro real no
pals (NTN-B), a valorizagao dos aluguéis nos ativos e a possibilidade da RBR abrir mdo da taxa de gestdo do Fundo.

Por fim, no més de agosto, a marcacao da parcela a pagar em abr/26 foi trazida a valor presente para fins de
apuracao do Patriménio Liquido por solicitacdo do auditor do Fundo. Como consequéncia, o PL foi reajustado para
R$107,13, referente a ago/25. Mensalmente, a parcela a pagar sera remarcada até convergir para o valor de R$278
milhGes em abr/26. Na visdo da gestdo, essa interpretacdo aprimora a transparéncia da apuracdo do patrimoénio
liquido do fundo, considerando as obrigacdes a pagar futuras.

Portfélio | Gestdao Comercial

Conforme mencionado na primeira pagina, foi

finalizada a atualizacdo do quadro de areas dos
ativos, em linha com a metodologia internacional
BOMA  (Building ~ Owners and  Managers
Association). Tal revisdo resultou em um
acréscimo de 12,1% na area do portfélio e
passara a ser refletida nos contratos de locacgdo
12°ANDAR gradualmente através dos marcos contratuais
(revisionais, renovatérias e novas locacdes). Os
trés contratos assinados no Edificio Platinum
desde o0 més de setembro foram formalizados ja
na nova area.

Com relagdo a valores, novamente o ativo foi
precificado a um preco recorde, equivalente a
um valor préximo de R$410/m? (sobre a area
antiga), refletindo a exclusividade e valoriza¢do
dos imoveis.

EEEE T EEEEER

Metropolitan Platinum

AVagar*

RMG: Até abr/26 ou até a completa locacdo das areas vagas do Platinum correspondentes ao 8° e 10° andares e inicio dos
pagamentos de tais novas locag¢des, o que ocorrer primeiro, o TOPP11 conta com uma renda minima mensal garantida de
R$290,00/m2 e com o reembolso dos encargos condominiais e IPTU.

Portfélio | CAPEX

Foram concluidas as obras de
adequagdo dos andares vagos para a
locagdo no modelo plug & play.

A conclusdo das reformas refletiu na
forte demanda pelos andares do
Platinum desde o més de agosto,
reforcando a escassez de um produto
como esse no mercado: laje de menos
de 300m? mobiliada, localizada em um
prédio boutique e com acesso a
heliponto operante.
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Portfélio | Composicao do Patriménio Liquido (R$ mi)

436 29,6 11
675,6
-269,4
Ativos Imobiliarios CRI Renda Fixa ProvisGes A Pagar (L
82,24% 10,01% 1,59%
W Ativos Imobilidrios ( - A Pagar) Flls mCRI Renda Fixa M Caixa Provisdes

Portfélio Core | Informacdes em relacao a Receita

Tipicidade dos Contratos Corregdo dos contratos
Atipico IGPM
Exposi¢do por Estado Exposi¢ao por segmento
SP 100% Corporativo 100%
i L % PL L. ABL Total ABL Fundo Vacancia Vacancia % Da
Ativo Localizagdo # Locatarios R N . [
Fundo (m2) (m2) Fisica? Financeira? receita

Ed. Metropolitan SP 67% 23 10.156 10.156 0,00% 0,47% 73,23%
Ed. Platinum SP 15% 10 2.667 2.667 9,55% 24,18% 19,30%

- 82% 33 12.823 12.823 1,99% 579%  92,53%
Calculo de “% da receita” equivale a receita de aluguel do ativo sobre a receita total do fundo. A receita de aluguel considera receita contratada. Refe

Portfélio | Receita de Aluguel por m? locado

380,00 Receita de aluguel
330,00 atual equivalente a
280,00 R$ 32T
230,00
180,00
130,00 "\
80,00
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Portfélio | Cronograma de Vencimentos e Revisionais

B Vencimentos B Revisionais
WAULT 1o 74%

2,6 Anos

2025 2026 2027 >=2028

Portfélio | Vacancia

150 W Vacancia Fisica W Vacancia Financeira
10%
5%
0%
A I R - B S R R R
<\O 6(2/ . @ @ @’b ,;}Q {(\’0 . Q Q ’Z)QO (/)Q/ 0\3 (\Q E}Q/

Vacancia Financeira considera caréncias e descontos.
Valores de vacancia e receita de aluguel considerados a partir de nov/24, apés conclusdo da venda dos ativos ao fundo TOPP11, em 31/10/24.

Portfélio | Exposicao por Inquilino e Segmento
ABL por Inquilino (%)
Outros B HEJOASSU ADMINISTRACAO S.A. B VOTORANTIM S/A B HEURIS / MARAE

12,92% 8,61% 5,69%

Exposicao por Segmento - (% Receita)

Gestora de Recursos m Family Office W Holding Servicos Financeiros | Outros IndUstria

24,23% 23,70% 9,70%

Portfélio | Desconto TOPP11 No Mercado

O portfélio do TOPP11 apresenta um desconto de 27,53% relacdo ao valor de avalia¢do do portfélio.

RS 106,09
B e
-RS 29,20 Valor dos imdveis
Equivalente a
R$ 42.051,26/ m2
Desconto Cota Mercado
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Resultados | DRE
l dez/25 nov/25 Acum 12M Acum 24M
Receita de Locagao 3.721813 0,82 3.662.693 0,81 4211741 9,30 49.138.141 10,85
Receita de Venda de Iméveis 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Renda Minima Garantida 136.046 0,03 139.231 0,03 1835.262 0,41 1835.262 0,41
Receita Financeira Liquida 456.229 0,10 262.477 0,06 7.925.925 175 13.199.2% 2,91
Ganho de Capital 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Outras Receitas 0 0,00 0 0,00 146.675 0,03 229.569 0,05
Total Receitas 4.31%4.087 0,95 4.064.401 0,90 52.025.274 149 64.402.185 4,22
Taxa de Adm/Gestédo -285.136 -0,06 -275.993 -0,06 -3.779.728 -0,83 -5.017.997 -1,
Vacancia -33.327 -0,01 -33.010 -0,01 -710.427 -0,16 -788.864 -0,17
Comisséo -181.283 -0,04 0 0,00 -181283 -0,04 -181283 -0,04
Despesas -40.366 -0,01 -36.797 -0,01 -784.479 -0,17 -823.983 -0,18
IR Sobre Ganho de Capital 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Total Despesas -540.113 -0,12 -345.800 -0,08 -5.455.917 -120 -6.812.127 -150
Reservas -29.747 -0,01 -85.121 -0,02 924.697 0,20 1.168.188 0,26
Reserva Acumulada 1.168.188 0,26 1197.934 0,26 1.168.188 0,26 1.168.188 0,26

Resultado 3.773.975 3.718.601 46.569.357 57.590.058
Distribuido 3.803.722 0,84 3.803.722 0,84 45.644.659 10,08 56.421870 12,46

Valor acumulado a 12 meses e 24 meses considera o valor desde inicio do fundo, caso o fundo ndo tenha completado 12 ou 24 meses de duragdo.
Valores de receita consideram os recursos recebidos em caixa pelo fundo, considerando adiantamentos, atrasos e descontos.
A linha de RMG considera custos de IPTU e condominio.

Resultados | Distribuicao de Dividendos W Rendimentos Yield Cota Mercado (2.2

abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25
Resultados | Resultado Acumulado desde o inicio
IFIX IFIX Tijolo Retorno Cota Mercado
50%
e Retorno Cota Mercado + Div —— Retorno Cota PL+ Div i T D)
30%

10% | o O e el =

10% \ -

30%

-50%
set/24  out/24  nov/24 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25  jul/25 t/25  out/25 dez/25

dez/25 nov/25 out/25 YTD 12M1 Desde set/24

Dividendos (R$/Cota) 0,84 0,84 0,84 10,08 10,24 11,78
Dividend Yield Mercado (a.a.) 13,93% 15,38% 15,60% 13,11% 14,61% 15,32%
Dividend Yield Patrimonial (a.a.) 9,93% 9,93% 9,90% 9,50% 10,57% 11,10%
Retorno Patrimonial 0,05% -0,30% -0,34% 8,90% 8,90% 9,32%
Retorno Patrimonial + Dividendos 0,84% 0,49% 0,45% 20,02% 20,02% 23,41%
Retorno Mercado 9,81% 1,33% 0,14% 0,26% 0,26% -20,77%
Retorno Mercado + Dividendos 10,90% 2,53% 1,36% 15,41% 15,41% -5,92%
IFIX* 3,14% 1,86% 0,12% 21,15% 21,15% 14,20%
IFIX Tijolo* 2,37% 2,55% 0,14% 22,30% 22,30% 15,21%
CDI* 1,28% 1,05% 1,67% 14,58% 14,58% 17,55%

*ndice é mera referéncia e ndo deve ser considerado como parametro de performance.
Dividend Yield calculado sobre a cota a mercado do més de referéncia do relatério, exceto para os dois meses anteriores
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ANEXOS

TOPP11
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Anexos | Linha do Tempo TOPP11

—————————— 2024 —_—— - ———n

* Encerramento da 12 Oferta Publica do TOPP11

 Agquisicdo Ed. Metropolitan e Platinum

TOPP11
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Anexos | Localizac6es ativos Corporativos Sao Paulo
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Anexos | Portfélio Corporativo

2 ativos corporativos em regifes estratégicas de Sao Paulo

(clique nas imagens para mais informacgdes dos ativos)

ED. METROPOLITAN ED. PLATINUM
Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP Itaim Bibi, S3o Paulo - SP
o = A
e T / - L
L ‘ ///I l fi ““l‘l- \ \\\\\
Rua Amauri 255 Rua Jerébnimo da Veiga 384
Sado Paulo - SP Sao Paulo - SP

Anexos | Informac¢des Complementares dos ativos Corporativos

Valor de Inquili Tamanho Laje
Avaliagdao (MM) nqufiino Padrdo (m2)

Edificio Metropolitan out/24 RS$540,64 Multi Inquilino 546 A
Edificio Platinum out/24 RS$132,67 Multi Inquilino 218 A

Ativo Aquisigdao Classificagdao
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Anexos | Negociacdes no Secundario
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Anexos | Informac¢des Complementares

« ABL - Area Bruta Locavel: Refere-se a area CNPJ: Taxas

efetivamente locada e, portanto geradora de receita. g
56.805.391/0001-76 Gestdo: 0,80% a.a.

P po . 0,
* Absorcao Bruta: Demonstra toda a ocupagdo que Inicio: Adm.: 0,20% a.a.

: ! " Perf.: Nao ha
ocorreu dentro O perioao. Ag0/2024

« Absorcao Liquida: Aumento ou diminuic&o real de Periodicidade dos Rendimentos:
espago ocupado entre periodos.

Datas Dividendos
Semestral, com antecipa¢do mensal
Data-Base: 9° dia util

) (3 UL Pagamento: 14° dia util

* Novo Estoque: Espaco em metros quadrados
entregue no periodo informado. Indeterminado

Anexos | Disclaimers

As informacdes contidas nesta apresentacdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informagdes no processo decisério do investidor,
que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliagdo minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e
ao seu perfil de risco ("Suitability").

Assim, ndo é possivel prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variacdo de seu valor de mercado no passado. E recomendada a
leitura cuidadosa do Formulario de Informagdes Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.

Este boletim tem cardter meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo, e ndo deve ser entendido como analise de valor mobilirio,
material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos
consultar profissionais especializados e

independentes para eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, tributarios e de sucessdo. As informag8es veiculadas, os
valores e as taxas sdo referencias as datas e as condi¢bes indicadas no material, e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributagdo aplicavel. As
referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a situagdo financeira, ou as
necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento n&o constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados
acima consistem em uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou informagdes nele contidas.
Adicionalmente, ndo se responsabilizam por decisées dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e
especialistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de

Investimento ndo sdo garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo
Garantidor de Credito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com especial
atengdo para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢oes do prospecto que tratam dos fatores
de risco a que este esta exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenarios e possibilidades
associados ao ativo. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor
cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos, previamente a tomada de decisao sobre investimentos. Ao investidor cabera a decisao
final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Para obter informacées sobre
objetivo, publico-alvo e riscos, consulte o regulamento do Fundo. Sdo vedadas a copia, a distribuicdo ou a reproducdo total ou parcial deste material,
sem a prévia e expressa concordancia do administrador e do gestor do Fundo.

Autorregulacdo Autorregulacao ) " RBR Asset Management
ANBIMA ANBIMA | >9natoryof Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1.400 Cj. 122

] Principles for Sao Paulo, SP - CEP: 04543-000
Administracao Fiduciaria = PR I

Responsible  Ta|: +55 11 4083-9144 | contato@rbrasset.com.br
s 8 A=y Adote um T WL Conhega mais sobre as
INSTITUTO SOL % s i T irrnsar ROF £ 7 i 5
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