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Relatorio do Auditor Independente sobre as demonstragbes
financeiras

Aos:

Cotistas e ao Administrador do

Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - Fll

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

Opini&o

Examinamos as demonstrac8es financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio Rio Bravo Renda
Varejo - Fll (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as
respectivas demonstracdes do resultado, das mutag8es do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contdbeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos o0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento
Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - FIl em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas
operacgdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opinido

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 a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo e sua Administradora, 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 opiniéo.

Enfase

Transferéncia de propriedade nas matriculas dos imoveis adquiridos pelo Fundo

Conforme nota explicativa n® 9 as demonstragfes financeiras, em 31 de dezembro de 2023 as
matriculas de determinados imdveis ainda ndo contemplavam a transferéncia das respectivas

propriedades ao patriménio do Fundo, em funcdo das raz8es divulgadas na referida nota explicativa.
Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.



Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sédo 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 demonstrag¢des financeiras como um todo e na formagéo de nossa opinido sobre
essas demonstrac@es financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Investimento em propriedade para investimento

Conforme balango patrimonial e nota explicativa n® 09 as demonstracdes contabeis, em 31 de
dezembro de 2023, o Fundo possuia R$ 1.176.955 mil em propriedades para investimento (85,67% de
seu patrimdnio liquido), as quais sédo avaliadas e registradas ao valor justo.

Considerando a relevancia dos investimentos em propriedades para investimento em relacdo ao
patriménio liquido do Fundo, seus efeitos sobre as demonstragdes contdbeis tomadas em conjunto,
bem com a complexidade existente, inerente ao processo de mensuracédo do valor justo, consideramos
este como principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria enderegou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de nossos especialistas
para nos auxiliarem na: (i) avaliagdo sobre o método de avaliagdo adotado pelo avaliador, considerando
as caracteristicas das propriedades para investimento; (ii) revisdo da metodologia de avaliacdo e
modelos financeiros utilizados, observando se estes estdo de acordo com as metodologias de avaliacao
e préaticas de mercado; (iii) avaliagdo da razoabilidade das premissas utilizadas pelo avaliador; (iv)
revisdo da acuracidade matematica dos dados existentes no laudo de avaliagdo e planilhas suportes;
e (v) analise de informacgdes adicionais que pudessem contradizer as premissas mais significativas e
as metodologias utilizadas pelo avaliador. Ainda, avaliamos a adequacéo das divulgacdes efetuadas
nas demonstracdes contabeis do Fundo.

Com base nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados sobre as propriedades para
investimento, consideramos que as evidéncias de auditoria obtidas foram suficientes e apropriadas, em
todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Outros assuntos - valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstra¢Bes contabeis de 31 de dezembro de 2022 utilizadas para fins de comparagéo foram
examinadas por outros auditores independentes cujo relatério foi emitido em 31 de marco de 2023, sem
modificacéo de opinido.



Responsabilidades da administracdo do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das
demonstragGes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstracdes financeiras, a administragao do Fundo € responsavel pela avaliagao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracfes
financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacgfes, ou
ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de segurancga,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢ées relevantes existentes. As distor¢des
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos
usuérios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstragbes 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 deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsifica¢céo, omisséo ou representagdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com 0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficicia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela administracao.



e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida significativa em relacao a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgag6es nas demonstracdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opiniéo, se as divulgac@es forem inadequadas. Nossas
conclusdes estédo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condicdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

¢ Avaliamos a apresentacédo geral, a estrutura e o contetdo das demonstra¢des financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também a administracdo do Fundo declaracdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicdveis 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 a administracéo do Fundo, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstrac¢des financeiras 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 divulgacéo
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto
nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacéo para o interesse
publico.

Séo Paulo, 25 de marco de 2024.

Emerson Fabri
Contador CRC 1SP-236.656/0-6

RSM Brasil Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-030.002/0-7

RSM



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - FlI

CNPJ: 15.576.907/0001-70

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Balanco Patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais - R$)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Ativos Financeiros Imobiliarios
Contas a Receber de Aluguéis
Contas a Receber de Venda de Imoveis
Imposto de renda na fonte a compensar

Outros Valores a Receber

Naio Circulante

Ativos Financeiros Imobiliarios
Contas a Receber de Aluguéis
Outros Valores a Receber
Depésitos judiciais

Adiantamento para futura integralizagido de cotas

Investimento

Participages societarias
Cotas de fundos de investimento
Participagdes em agdes e/ou cotas

Propriedades para Investimento
Iméveis Acabados

Intangivel

Total do Ativo

o]

10.a
11

2023 % PL 2022 % PL
90.327 6,57% 32.983 2,60%
72.145 5,25% 8.809 0,69%
16.172 1,18% 19.665 1,55%
495 0,04% 4.300 0,34%
- 0,00% 21 0,00%
1.515 0,11% 188 0,01%
1.517.286 110,44% 1.473.293 116,23%
14.193 1,03% 11.268 0,89%
7.057 0,51% 8.625 0,68%
1.585 0,12% 1.592 0,13%
1.051 0,08% 1.051 0,08%
4.500 0,33% - 0,00%
1.503.093 109,40% 1.462.025 115,34%
227.570 16,56% 175.179 13,82%
72818 5,30% 30.272 2,39%
154.752 11,26% 144.907 11,43%
1.176.955 85,67% 1.180.055 93,10%
1.176.955 85,67% 1.180.055 93,10%
98.568 7,17% 106.791 8,43%
1.607.613 117,01% 1.506.276 118,83%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras

Passivo

Circulante

Taxa de Administragao

Obrigagdes Fiscais a recolher

Distribuigoes de resultados a pagar

Demais Valores a Pagar

Obrigagbes por aquisi¢do de participagdes
Obrigagbes por aquisi¢ao de imoveis

Obrigagbes por aquisi¢do de direitos de superficie
Obrigagbes por repasses de aluguel

Provisdo para encargos fiscais - ITBI

Receita res sperata a apropriar

Nao Circulante

Receita res sperata a apropriar
Demais valores a pagar
Obrigagdes por repasses de aluguel

Total passivo
Patrimoénio Liquido
Cotas Integralizadas
Prejuizos acumulados

Ajuste valor justo

Total do Passivo e Patriménio Liquido

Nota

21

13
15
14

16
16.b

2023 % PL 2022 % PL
74.280 5,41% 66.822 5,27%
576 0,04% 582 0,05%
1.160 0,08% 158 0,09%
11.998 0,87% 12.503 0,99%
1.674 0,12% 208 0,02%
4319 031% 4352 0,34%
69 0,01% 625 0,05%
481 0,04% 481 0,04%
32.382 2,36% 25292 2,00%
20.860 1,52% 20.860 1,65%
761 0,06% 761 0,06%
159.446 1,61% 171.907 13,56%
11.038 0,80% 11.799 0,93%
7 0,00% 7 0,00%
148.401 10,80% 160.101 12,63%
233.726 17,01% 238.729 18,83%
1.373.887  100,00%  1.267.547  100,00%
1.313.751 95,62% 1215637 95,90%
(12411 -0,90% (1.408) -0,11%
72.547 5,28% 53318 421%
1.607.613  117,01%  1.506.276  118,83%




Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - Fll

CNPJ: 15.576.907/0001-70
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracio do Resultado
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais - R$, exceto lucro liquido por cota)

Nota
Propriedades para Investimento
Receitas de Aluguéis 5
Ajuste a Valor Justo 10.b
Despesas com manutengao e conservagao
Receita com vendas de propriedades para investimento 18
Custos de propriedades para investimentos vendidas 18
Outras receitas com propriedades para investimentos
Outras despesas com propriedades para investimentos 19
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Resultado de ajuste a valor patrimonial 9
Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias
Outros Ativos Financeiros
Receita financeira liquida 20
Perda/Ganho de capital por vendas de cotas de Fll 25
Ajuste a valor de mercado de cotas de Fundo de Investimento
Outras Receitas/Despesas
Taxa de administragiao 21
Demais Despesas administrativas 22
Despesas com Servicos de Terceiros 23
Despesas Tributarias 24

Lucro Liquido do Exercicio

Quantidade de cotas em circulacdo

Lucro Liquido por cota - R$

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras

2023 2022
143.857 155.891
19.229 130.862
(126) (148)
28.975 26.600
(23.200) (17.448)
389 40
(32.917) (39.699)
136.207 256.098
9.845 (54.745)
9.845 (54.745)
146.052 201.353
3.973 3.998
8 (159)
4.859 (1.562)
(7.593) (7.138)
(92) (46)
(2.551) (4.153)
(269) (488)
144.387 191.805
12.485.334 11.588.199
11,56 16,55




Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - FlI
CNPJ: 15.576.907/0001-70

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracdo das Mutac¢des do Patrimonio Liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais - R$)

Not Cotas Ajuste valor Lucros

ot Integralizadas justo Acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2021 1.215.637 (76.084) 75.247 1.214.800
Lucro Liquido do exercicio - - 191.805 191.805
Resultado ajuste valor justo do exercicio 10.b - 130.862 (130.862) -
Ajuste valor justo imével vendido 10.b - (1.460) 1.460 -
Distribuicao de resultado no exercicio 17 - - (139.058) (139.058)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 1.215.637 53.318 (1.408) 1.267.547
Lucro Liquido do exercicio - - 144.387 144.387
Resultado ajuste valor justo do exercicio 10.b - 19.229 (19.229) -
Distribuicao de resultado no exercicio - - (136.161) (136.161)
Integralizagdo de cotas 98.775 - - 98.775
Gastos com colocagio de cotas (661) - - (661)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 1.313.751 72.547 (12.411) 1.373.887

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - FlI

CNPJ: 15.576.907/0001-70

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracdo dos Fluxos de Caixa - Método Direto

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais - R$)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Recebimento de Aluguéis

Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas

Recebimento liquido de resultados com ativos imobiliarios
Recebimento de liquido por venda de propriedade para investimento
Pagamento de outras despesas das propriedades para investimento
Ajuste valor justo imével vendido

Pagamento de Taxa de Administragao

Pagamento com Servicos de Terceiros

Despesas com atualizagao de CCl/Cessao

Pagamentos de outras contas

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

Aquisicao de Propriedades para Investimento

Pagamento de aquisicao de cotas de Fundos de Investimentos
Adiantamento para futura integralizagao de cotas

Recebimento de custo de propriedade para investimento vendida
Recebimento de amortizacao de cotas da participagao em Fll
Recebimento do custo por venda da participagao em Fll

Aquisi¢oes de direitos reais sobre bens iméveis - Superficie
Caixa Liquido das Atividades de Investimento
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento de cotas integralizadas

Pagamento de gastos com emissao de cotas

Pagamento de Rendimentos para os Cotistas

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento

Variacao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa - Inicio do Exercicio

Caixa e Equivalentes de Caixa - Final do Exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

Nota 2023 2022
131.015 138.682
3.994 3.978
8 (920)
8.806 8.909
(1.803) (1.612)
- (488)
(7.598) (7.176)
(1.655) (4.145)
(10.222) (10.421)
(1.000) (52)
121.545 126.755
(1.410) (1.063)
(42.252) (15.632)
(4.500) -
23.974 13.391
68| -
3.851 4297
- (241)
(19.656) 752
98.775 -
(662) -
17 (136.666) (137.146)
(38.553) (137.146)
63336 (9.639)
4 8.809 18.448
4 72.145 8.809




Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - FllI

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 3| de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais - R$, exceto valor unitdrio das cotas)

I. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo (“Fundo”) foi constituido
sob a forma de condominio fechado em 17 de maio de 2012 e iniciou suas operagoes
em 12 de novembro de 2012, com prazo indeterminado de duragio. E regulamentado
pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 e pela Resolugao 175, de 23 de dezembro de
2022, com as alteragoes introduzidas pelas Resolugoes CVM 181/23, 184/23, 187/23 e
200/24, e que revogou a Instrugao CVM n° 472/08, e pela Instrugao CVM n° 516/11 e
Resolucao n° 192/23.

O Fundo tem por objeto a realizagao de investimentos imobiliarios de longo prazo, por
meio das seguintes modalidades de investimentos: (a) aquisicdo e posterior locagao a
terceiros ou arrendamento de imoveis de natureza comercial, performados,
notadamente imoveis comerciais destinados a varejo, vagas de garagens relacionadas aos
imoveis de propriedade do Fundo e direitos sobre empreendimentos imobilidrios
destinados a atividade comercial, podendo também adquirir imoveis corporativos
destinados a exploragao comercial relacionada as operagoes de imoveis de varejo; (b)
aquisicao e eventual edificagao e/ou adaptagao de imodveis ou direitos reais sobre bens
imoveis para (i) locagao a terceiros mediante a celebragao de contratos de locagao e (ji)
alienagao, conforme regras definidas no regulamento do Fundo; e/ou (c) aquisicao de
contas de outros fundos de investimento imobilidrios, inclusive cotas de fundos de
investimentos imobilidrios administrados ou geridos pela Instituicao Administradora
e/ou suas afiliadas.

As Cotas do Fundo sao destinadas a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, vedada a
colocacao para clubes de investimento.

A parcela do patriménio do Fundo nao aplicada nos ativos imobilidrios podera ser
aplicada em ativos de renda fixa, certificados de depdsitos bancarios e letras de crédito
imobiliarios (LCI) com compromisso de recompra por parte do emissor e cotas de
fundo de investimento de renda fixa com liquidez diaria e em conjunto com os ativos
imobiliarios.

Os investimentos em fundos nao sao garantidos pela Rio Bravo Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora’”), ou por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os cotistas
estao expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas situagoes em
que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

O Fundo, tem suas cotas listadas junto a B3 S/A — Brasil, Bolsa, Balcao e atende as
exigéncias do item 4.7 do seu Regulamento para Listagem de Emissores e Admissao a
Negociacao de Valores Mobiliarios.
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Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - FllI
Notas explicativas as demonstragoes financeiras

Exercicios findos em 3| de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais - R$, exceto valor unitdrio das cotas)

2. Base de preparacao das demonstracoes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos
de Investimentos Imobilidrios regulamentados pela Instrugao n° 516/11 e Resolugao n°®
192/23 da Comissao de Valores mobiliarios (“CVM?”), incluindo os Pronunciamentos, as
Orientagoes e as Interpretagoes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(“CPC”), as normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade (“CFC”), desde
que nao conflitantes com as disposi¢oes contidas nas instru¢oes especificas dos Fundos
de Investimento Imobiliario.

(a) Autorizacao de emissao das demonstracdes financeiras

As demonstracoes financeiras referentes ao exercicio findo em 3| de dezembro de 2023
tiveram sua emissao e publicagao aprovadas e autorizadas pela Administradora em 25
de marco de 2024 no site da CVM e da Administradora, bem como posteriormente
serao deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com a legislagao em
vigor.

(b) Base de mensuracao

As demonstracoes financeiras foram preparadas com base no custo historico com
excecao dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e nao imobiliaria, bem como as
propriedades para investimentos que estio mensurados pelo valor justo conforme
requerido pela instrugao CYM 516/1 1.

(c) Moeda funcional e de apresentacao das demonstracdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real (R$), mesma moeda de preparagao e apresentagao
das demonstragoes financeiras. Todas as informagoes financeiras apresentadas em Reais
foram arredondadas para o milhar mais préximo, exceto quando indicado.

(d) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstragoes financeiras do Fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrios exige que a
Administradora faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagao de
politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os
resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisées com relagao a
estimativas contabeis sao reconhecidas no exercicio em que as estimativas sao revisadas
e em quaisquer exercicios futuros afetados.

As informagoes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas
que tenham efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstragoes
financeiras do Fundo estao incluidas na nota explicativa n°® 3-c - Propriedades para
investimento (valorizagao das propriedades para investimento).
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3. Resumo das principais politicas contabeis
a. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros
com vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da contratagao, os
quais estao sujeitos a um risco insignificante de alteragao no valor justo, e sao utilizados
pelo Fundo na gestao das obrigagoes de curto prazo.

b. Ativos financeiros imobiliarios

i. Cotas de Fundos

As cotas de fundos de investimento sao registradas ao custo de aquisigao. Os fundos
listados sao atualizados mensalmente de acordo com valor de mercado. Ja dos fundos
nao cotados estao de acordo com o valor de emissao. A valorizagao e/ou desvalorizagao
das cotas de fundos de investimentos listados estao apresentadas ao “ajuste a valor de
mercado”, enquanto os fundos nao listados a valorizagao e/ou desvalorizagao é realizada
no momento da venda.

iii. De aluguéis

Estao registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contratos de locagao dos respectivos imoveis, deduzidas de provisao para
perdas, quando aplicavel.

c. Propriedades para investimento

i. Iméveis acabados

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento é mensurada pelo custo de aquisicao no reconhecimento inicial e deve ser
continuamente mensurada pelo valor justo. Alteragoes no valor justo sao reconhecidas
no resultado.

O custo incluiu a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicao de uma propriedade
para investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo
proprietario incluiu os custos de material e mao de obra direta, qualquer custo
diretamente atribuido para colocar essa propriedade para investimento em condigao de
uso conforme o seu propésito.

Ganhos e perdas na alienagao de uma propriedade para investimento (calculado pela
diferenca entre o valor liquido recebido e o valor contabil) sio reconhecidos no
resultado do exercicio.

ii. Iméveis em construcdo

Registrados pelo custo histérico de aquisicao ou construcao até a sua conclusao e inclui
todos os gastos que sao diretamente atribuiveis a aquisicio de um ativo. O custo de
ativos construidos pelo proprio Fundo inclui:

e O custo de materiais e mao de obra direta; e

e Quaisquer outros custos para colocar o ativo no local e condigao necessarios para
que esses sejam capazes de operar da forma pretendida pela Administradora.
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Se a instituicdo administradora concluir que o valor justo de uma propriedade para
investimento em construg¢ao nao € mensuravel de maneira confiavel, a mensuracao deve
ser feita pelo valor de custo até que o valor justo possa ser determinado de maneira
confiavel ou quando a construgao for completada, o que ocorrer primeiro.

ifi. Terrenos

Sao adquiridos para renda e/ou para apreciagao de capital no longo prazo e sao
classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do
ativo nao circulante. Foram reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados
ao valor justo. Os resultados dos ajustes a valor justo sao registrados na rubrica do
resultado “Ajuste a valor justo”.

iv. Intangiveis

Sao direitos reais sobre bens imoéveis e reflete a expectativa sobre a probabilidade de os
beneficios econémicos futuros esperados, incorporados no ativo, serem gerados a favor
da entidade e estao avaliados pelo Método do Custo, sendo amortizados linearmente
até dezembro de 2035.

V. Custos subsequentes

Gastos subsequentes sao capitalizados apenas quando for provavel que beneficios
economicos futuros associados com os gastos serao auferidos pelo Fundo. Gastos de
manutengao e reparos recorrentes sao reconhecidos no resultado quando incorridos.

d. Avaliacdo do valor recuperavel de ativos - Impairment

A Administradora revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo
de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias economicas, operacionais ou
tecnolégicas, que possam indicar deterioracio ou perda de seu valor recuperavel.
Quando estas evidéncias sao identificadas, e o valor contabil liquido excedente o valor
recuperavel, é constituida provisao para deterioracao ajustando o valor contabil liquido
ao valor recuperavel.

e. Obrigacoes por repasse de aluguéis

O Fundo, através de operagoes estruturadas, antecipa aluguéis futuros da sua carteira
de locagoes por meio de securitizagao e reconhece tais valores em seu passivo como
Aluguéis Antecipados, na rubrica Obrigacoes por Repasse de Aluguel, que serao
reconhecidos nos resultados, em regime de competéncia, com base nos prazos dos
respectivos contatos de locagoes.

f. Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
economicos futuros serao gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga.

Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacao
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um
recurso econdémico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagdoes monetarias incorridos.
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As provisoes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagao
ou liquidacao é provavel que ocorra nos proximos |2 meses. Caso contrario, sao
demonstrados como nao circulantes.

g. Receita de aluguéis e ajustes a valor de realizacao

As receitas provenientes de locagao dos imoveis destinados a renda sao reconhecidas
considerando critérios de perda esperada e em base linear pelo prazo de vigéncia do
contrato de locagao firmado entre as partes, considerando que todos os riscos e
beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

h. Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado ¢é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as
receitas e despesas devem ser incluidas na apuraciao dos resultados dos periodos em
que ocorrem, independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os
riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos.

i. Lucro (Prejuizo) por cota

O lucro (Prejuizo) por cota no exercicio € calculado por meio da divisao do lucro,
ponderando-se o niimero de cotas em circulagio mensalmente.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Descriciao 2023 2022
Depositos bancarios a vista (a) 5 250
Aplicagdes financeiras ndo imobiliarias (b) 72.140 8.559
Total 72.145 8.809

(@) O montante de R$ 5 (R$ 250 em 2022) esta representado por depositos a vista em
instituicoes financeiras.

(b) Aplicagoes financeiras de natureza nao imobiliaria estao representadas por:

Descricao 2023 2022
Itatl Soberano Referenciado Il 72.140 8.559
Total 72.140 8.559

Refere-se a cotas de fundo de investimento do Itai Unibanco S.A. (Gestor e
Administrador), nao possuindo vencimento e podendo ser regatadas no curto prazo. Os
ativos que compoe a carteira desse fundo estao substancialmente representados por
cotas de fundo de investimento que aplicam em titulos publicos.
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5. Contas a receber de aluguéis

Os aluguéis a receber do Fundo no exercicio findo de 3| de dezembro de 2023 e 2022
estao representados por:

Descricao 2023 2022
Aluguéis a Receber - Agéncias 11.540 13.408
Aluguéis a Receber - Em atraso 3.064 4.689
Res sperata a receber (*) 8.625 10.193
Total 23.229 28.290
Curto Prazo 16.172 19.665
Longo Prazo 7.057 8.625

(*) Res Sperata referente ao Instrumento Particular de Cessio de Ponto Comercial
firmado e datado de 07 de julho de 2019, no valor de R$ 12.000, sendo 120 parcelas
mensais de R$ 100 (cada), vencendo a primeira em julho de 2019. A cada |2 (doze)
meses ocorre atualizagao monetaria das parcelas pelo IGP-M.

O Fundo é proprietario de diversos imoéveis locados localizados nos estados do Rio de
Janeiro, Sao Paulo, Distrito Federal e Minas Gerais, e como receita de aluguéis no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foi reconhecido o montante R$ 143.857
(R$ 155.891 em 2022).

6. Outros valores a receber

Em 27 de dezembro de 2023 o Fundo realizou o pagamento de R$ 4.500 referente ao
Direito de preferéncia para futura aquisicao de 45.994 cotas do Fundo de Investimento
Imobiliario Tellus Rio Bravo Renda Logistica. Conforme boletim de subscri¢ao, em 0Ol
de fevereiro de 2024 ocorreu a efetiva aquisicao das cotas mencionadas anteriormente,
ao prego de R$ 97,84 por cota.

7. Outros valores a receber

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 compdem os saldos de outros valores a receber:

Descricao 2023 2022
Outros valores a receber 1.493 170
Custos c/aquisicao imoveis prop invest a

apropriar 22 18
Restaurante Nobu - Processo Judicial 1.585 1.592
Total 3.100 1.780
Curto Prazo 1.515 188

Longo Prazo 1.585 1.592
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8. Cotas de Fundos de Investimentos

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, as aplicagbes em cotas de
Fundos de Investimentos Imobilidrios avaliados ao custo de aquisicao e posteriormente
ajustadas pelo valor de mercado das cotas de cada fundo, sao negociadas em bolsa e
podem ser assim demonstradas:

Descricio Quantidade 2023 Quantidade de 2022
de Cotas Cotas

Fll Rio Bravo IFIX 196.909 12011 256.892 13.605

Fll Rio Bravo Renda

Corporativa 10.529 1.695 10.529 1.338

FIl Renda Educacional 28.638 4216 21.846 2.571

Legatus Shoppings Fll 86.212 9.138 88.283 8.873

FIl Shopping Patio

Higienopolis 2.827 2.403 1.404 1.034

Fll XP Exeter

Desenvolvimento

Logistico 3.943 2.851 3.943 2.851

FIl Crédito Imobiliario 2.300 211 - R

FIl Shopping A 369.652 40.293 - -

Total 72.818 30.272

Os investimentos do fundo sao classificados por segmentos, conforme descrito abaixo:

Descrigao Segmento

FIl Rio Bravo Fundo de Fundos Cotas de Fundos
FIl Rio Bravo Renda Corporativa Corporativo

FIl Renda Educacional Educacao
Legatus Shopping Fll Shopping

FIl Patio Higienopolis Shopping

FIl XP Exeter Des Logistico Logistico

FIl Crédito Imobiliario Cotas de Fundos
FIl Shopping A Shopping

9. ParticipacGes em a¢des e/ou cotas

Em 23 de dezembro de 2020 o Fundo adquiriu 100 cotas e posteriormente aumentou o
capital em 127.499.900 cotas, totalizando 127.500.000 cotas, com valor nominal de R$
1,00 (um real) cada, da empresa Renda Varejo Empreendimento Imobiliario Ltda, sendo
o unico cotista.
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A empresa possui em seu portfolio as seguintes propriedades:

2023 2022
Unidade: GPA Tatuapé
|  Endereco: Rua Serra de Japi n° 647 22.350 21.174
Cidade: Sao Paulo/SP

Unidade: GPA Guarulhos
2 Endereco: Avenida Salgado Filho, n°® 1301 59.289 57.164
Cidade: Guarulhos/SP

Unidade: GPA Sao Bernardo do Campo
3 Endereco: Avenida Jorge Zarzur, n° 100 68.793 62.221
Cidade: Sao Bernardo do Campo/SP

Total 150.432 140.559

O reconhecimento inicial da aquisicao da empresa foi realizado a valor de custo (Capital
Social) e, apés o reconhecimento inicial a participagao devera ser continuamente
mensurada pelo Método de Equivaléncia Patrimonial.

Como garantia do cumprimento das obrigagoes de pagamento dos créditos imobiliarios,
decorrentes da securitizagao dos contratos atipicos, houve a alienagao fiduciaria da nua-
propriedade dos imoveis acima em carater irrevogavel e irretratavel, nos termos do
Instrumento Particular de Contrato de Venda e Compra de Bem Imovel com Pacto
Adjeto de Alienagao Fiduciaria de Bem Imodvel em Garantia, celebrado em 23 de
dezembro de 2020, entre a sociedade, na qualidade de fiduciante, a securitizadora, na
qualidade de fiduciaria, e o Fundo, na qualidade de interveniente anuente, conforme a
nota explicativa n® 10.

Em dezembro de 2023 foi realizado o ajuste a valor patrimonial positivo no valor de R$
9.845 (R$ 54.745 negativo em 2022), conforme Balancete do Renda Varejo
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Movimentacao:

Descricao 2023 2022
Saldo Inicial 144.907 199.652
Ajuste a valor patrimonial 9.845 (54.745)
Total 154.752 144.907
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10. Propriedades para investimento
a) Relacdo dos imoéveis — acabados:

Item Descricao

Imével: Agéncia 0194 - Sao Gongalo
Endereco: Rua Dr. Nilo Peganha, n°® 125 - Sao Gongalo
Cidade: Rio de Janeiro

Metragem: Area construida: 1.388,00 m?

Imavel: Agéncia 0185 - Nova Iguagu (*)
Endereco: Av. Marechal Floriano, n°® 2.370 - Nova Iguagu

2 Cidade: Rio de Janeiro
Metragem: Area construida: 3.256,00 m?
Imovel: Agéncia 0573 — Leme (*)
3 Endereco: Rua Anténio Vieira, n® 24 - Loja A - Rio de Janeiro

Cidade: Rio de Janeiro
Metragem: Area construida: 696,80 m?

Imovel: Agéncia 0588 — Ipanema (*)

Endereco: Rua Visconde de Piraja, n° 127 (loja) - Ed. Joatinga
4 - Rio de Janeiro

Cidade: Rio de Janeiro

Metragem: Area construida: 510,00 m?

Imovel: Agéncia 0231 - 14 Bis (*)

Endereco: Av. Marechal Camara, n°160-Lojas A, B e C e
5 sobrelojas 211 a 224 - Rio de Janeiro

Cidade: Rio de Janeiro

Metragem: Area construida: 1.900,31 m?

Imavel: Agéncia 4148 - Recreio dos Bandeirantes (*)

Endereco: Av. das Américas, n° 15.545 - Rio de Janeiro

6

Cidade: Rio de Janeiro

Metragem: Area construida: 919,00 m?

Imoével: Agéncia 0202- Bandeira (*)

Endereco: Rua Mariz e Barros, n° 79 (loja) - Rio de Janeiro
7

Cidade: Rio de Janeiro ,
Metragem: Area construida: 1.339,00 m?; Area do terreno:
935,40 m?

2023
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Imével: Agéncia 4071 - Capao Redondo

Endereco: Estrada de Itapecerica, n° 3.429 - Sao Paulo

8 11.600
Cidade: Sao Paulo
Metragem: Area construida: 1.448,48 m?
Imavel: Agéncia 0657 - Jardim da Saude (*)

9 Endereco: Av. do Cursino, n° 1.348 - Sao Paulo
Cidade: Sio Paulo 8.550
Metragem: Area construida: 1.833,14 m?
Imavel: Agéncia 0253 - Senador Queirds (*)
Endereco: Av. Senador Queiroz, n°85a |||

' Cidade: Sio Paulo - SP 1340
Metragem: Area construida: 1.446,96 m?
Imaovel: Agéncia 0221 — Meier (*)

| Endereco: Rua Dias da Cruz, n° 28 - A (loja) 11.350
Cidade: Rio de Janeiro - R '
Metragem: Area construida: 1.483,53 m?
Imavel: Agéncia 1624 - Av. Chile (*)

1 Endereco: Av. Republica do Chile, n° 230, loja n® 101 e 201 17100
Cidade: Rio de Janeiro - R
Metragem: Area construida: 1.139,67 m?
Imével: Via Anchieta

13 Endereco: Via Anchieta, n® .558
Cidade: Sio Paulo - SP 6.100
Metragem: Area construida: 1.785,00 m?
Imovel: Agéncia 1654 - Planalto Paulista (*)

14 Endereco: Av. Indianopolis, n° 2.125
Cidade: Sao Paulo - SP 8.000
Metragem: Area construida: 1.299,00 m?
Imovel: Agéncia 0267 - Santa Cecilia

5 Endereco: Rua das Palmeiras, n® 233 - loja
Cidade: Sao Paulo - SP 8.850
Metragem: Area construida: 1.205,86 m?
Imovel: Agéncia 1231 - Barra Funda

16 Endereco: Av. Rio Branco, n° 1.675 - Loja

Cidade: Sao Paulo - SP 7.550
Metragem: Area construida: 1.293,02 m?

19
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20

21

22

23

24

Imavel: Agéncia 1598 — Guarapiranga (*)
Endereco: Av. de Pinedo, n° 228
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida: 1.312,18 m?

Imavel: Agéncia 4049 — Pirituba (*)

Endereco: Rua Guerino Giovani Leardini, n® 63/64
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida: 1.368,00 m?

Imével: Agéncia 1368 - Imirim
Endereco: Av. Imirim, n° 1271
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida: 1.384,342

Imovel: Agéncia 4031 — Guaianases (*)
Endereco: Rua Salvador Gianetti, n° 436
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area construida: 2.475,102

Imovel: Ag Av. Pres. Wilson
Endereco: Av. Rio Branco, 311-B
Cidade: Rio de Janeiro/R]

Metragem: Area Construida: 713,62 m?

Imével: Agéncia Vila Mascote
Endereco: Av. Santa Catarina, s/n
Cidade: Sao Paulo - SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 753,36 m?

Imovel: Agéncia Parque Maria Helena

Endereco: Rua Coronel Souza Franco, |15
Cidade: Suzano - SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 581,00 m?

Imével: Agéncia Osasco
Endereco: Av. das Esmeraldas, 512 e R. Rubi, 371
Cidade: Osasco/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 804,00 m?
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25

26

27

28

29

30

31

32

Imovel: Agéncia Cipé - Guagu
Endereco: R. Sesefredo Klein Doll, 12
Cidade: Embu-Guacgu/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 551,00 m?

Imével: Agéncia Paes Leme
Endereco: R. Paes Leme, 250 e 258
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 903,60 m?

Imovel: Agéncia Rua dos Italianos
Endereco: R. dos Italianos, 609 621 623
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 520,50 m?

Imovel: Agéncia Jundiapeba
Endereco: Alameda Santo Angelo, |18
Cidade: Mogi das Cruzes - SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 593,44 m?

Imével: Agéncia Av. Rio Claro

Endereco: Av. |, 500

Cidade: Rio Claro/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 542,70 m?

Imével: Agéncia Itaquera

Endereco: Av. Mateo Bei, 415

Cidade: Itaquera/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 912,00 m?

Imovel: Agéncia Sao Miguel Paulista
Endereco: Estrada do Imperador, sem n°
Cidade: Sao Miguel Paulista/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 1.024,80 m?

Imével: Agéncia Jaguara
Endereco: Estrada de Taipas, n° Ol
Cidade: Jardim Sao Joao, Distrito de Jaguara/SP
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8.250

4.750
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3.600
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33

34

35

36

37

38

39

40

41

Imével: Agéncia Caixa Sao Mateus
Endereco: Av. Maria Luiza Americano, n° 1688 e 1968
Cidade: Jardim Sao Joao, Distrito de Jaguara/SP

Imével: Agéncia Estrada do Rio A

Endereco: Av. 1.500

Cidade: Rio Claro/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 542,70 m?

Imével: Agéncia Leblon

Endereco: Afranio de Melo Franco, 131
Cidade: Rio de Janeiro/R]

Metragem: Area Construida 917,44m?2

Imével: Pitio do Colégio

Endereco: Lago Patio do Colégio |

Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 676,00 m?

Imével: Ag. Pedro Vicente

Endereco: Rua Pedro Vicente, 222

Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Area Construida do Projeto: 814,20 m?

Imével: Ed. Milan

Endereco: Av. Paulista, 1227 e Rua Pamplona, 689, 697 e
715

Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Loja 0l 67,63m2, Loja 02 69,43m2 e Loja 03
69,38m?2

Imovel: Av. Haddock

Endereco: Av. Haddock Lobo, 1573 - Jardins
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: Area Construida 1.365m2

Imével: Shopping Iguatemi

Endereco: Av. Brigadeiro Faria Lima, 2232 (75 cotas)
Cidade: Jardim América/SP

Metragem: Fracao ideal de 75/60.000 cotas do imovel
metragem total de 1.238.778.962 m2

Imoével: GPA Campinas

Endereco: Av. Barao de Itapura, 2233
Cidade: Campinas/SP

Metragem: 3.167 m?

3.400 2850
6.450 6.850
21350 21.550
o500 10.200
8.450 8.650
103.600  112.250
26500  27.050
45 4,655
15.850 15.500
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42

43

44

45

46

47

48

49

50

Imavel: GPA Brasilia (*)
Endereco: Quadra EQ 406/407 Sul
Cidade: Brasilia/DF

Metragem: 2.601 m?

Imovel: GPA Guaruja

Endereco: Estrada Pernambuco, 500
Cidade: Guaruja/SP

Metragem: 2.780 m?

Imovel: GPA Recife

Endereco: Rua Desembargador Goes Cavalcanti, 261
Cidade: Recife/PE

Metragem: 4.583 m?

Imovel: GPA Sao Bernardo

Endereco: Rua Santa Filomena, 677, 687 e 697
Cidade: Sao Bernardo do Campo/SP
Metragem: 2.365 m?

Imovel: GPA Sao Paulo

Endereco: Av. Padre José dos Santos, 872
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 3.793 m?

Imovel: Ag. Jundiai - Santander
Endereco: Rua Barao de Jundiai, 884
Cidade: Jundiai/SP

Metragem: 6.438,52 m?

Imoével: Ag. Avenida Paulista - Santander
Endereco: Av. Paulista, 436

Cidade: Bela Vista/SP

Metragem: 2.857,24 m?

Imovel: Ag. Santo André - Santander
Endereco: Rua Senador Flaquer, 305
Cidade: Santo André/SP
Metragem: 6.242,43 m?

Imovel: Ag. Lourdes Belo Horizonte - Santander
Endereco: Av. Joao Pinheiro, 500

Cidade: Belo Horizonte/MG

Metragem: 4.193,00 m?

12.950

13.950

17.750

12.350

24.300

53.000

72.000

38.500

26.100
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51

52

53

54

55

56

57

58

Imével: Ag. Olivetti - Paulista - Santander
Endereco: Av. Paulista, 447

Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 1.010,00 m?

Imovel: Ag. Av. Liberdade - Santander
Endereco: Av. Liberdade, 151
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 5.001,70 m?

Imovel: Ag. Berrini - Santander

Endereco: Av. Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1.307
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 1.873,73 m?

Imovel: Ag. Maua - Santander
Endereco: Praga Visconde de Maua, 20
Cidade: Santos/SP

Metragem: 4.505,00 m?

Imoével: Ag. Praga Pio X - Santander
Endereco: Praca Pio X, 78/78A
Cidade: Rio de Janeiro/R]
Metragem: 1.964,00 m?

Imével: Ag. Ouvidor - Santander
Endereco: Avenida Rio Branco, | 15
Cidade: Rio de Janeiro/R]
Metragem: 2.140,00 m?

Imavel: Ag. Rio Centro - Santander (*)
Endereco: Rua Quitanda, 70

Cidade: Rio de Janeiro/R]

Metragem: 2.034,00 m?

Imavel: Ag. Praca Tiradentes - Santander (*)
Endereco: Praga Tiradentes, 85

Cidade: Belo Horizonte/MG

Metragem: 2.146,00 m?

25.150

41.200

15.150

17.350

15.600

32.300

12.550

17.300

24

24.550

37.300

14.950

16.800

16.650

29.650

13.150

15.350
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59

60

6l

62

63

64

65

66

67

Imével: Ag. Pedro | - Santander
Endereco: Rua Pedro Primeiro, 373
Cidade: Fortaleza/CE

Metragem: 2.511,00 m?

Imével: Ag. Duque de Caxias - Santander
Endereco: Rua Duque de Caxias, 200
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 2.107,31 m?

Imoével: Ag. Floriano Peixoto - Santander
Endereco: Rua Floriano Peixoto, 915 16.961
Cidade: Fortaleza/CE

Metragem: 2.220,00 m?

Imovel: Ag. Nova Paulista - Santander
Endereco: Av. Paulista, 726 - 3° andar
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 693,32 m?

Imavel: Ag. Volta Redonda - Santander (*)
Endereco: Rua Catorze, 158/164 e Rua Doze, 239
Cidade: Volta Redonda/R)

Metragem: 2.920,00 m?

Imovel: Ag. Monsenhor Celso - Santander

Endereco: Rua Monsenhor Celso, 154 e Rua Marechal

Deodoro, 195
Cidade: Curitiba/PR
Metragem: 2.182,85 m?

Imoével: Ag. Candelaria - Santander
Endereco: Rua Buenos Aires, 48/48-A
Cidade: Candelaria/R|

Metragem: 1.040,00 m?

Imovel: Ag. Porto Alegre - Santander (*)
Endereco: Rua Sete de Setembro, |.100
Cidade: Porto Alegre/RS
Metragem: 2.106,79 m?

Imével: Ag. Vila Mariana - Santander
Endereco: Rua Conselheiro Rodrigues Alves, 53
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 1.093,00 m?

12.200

16.300

15.450

4.800

12.000

15.850

13.800

11.350
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68

69

70

71

72

73

74

75

76

Imovel: Ag. Recife - Santander

Endereco: Rua do Imperador Pedro I, 255
Cidade: Recife/PE

Metragem: 2.356,94 m?

Imovel: Ag. Marechal Deodoro - Santander
Endereco: Rua Marechal Deodoro, 460
Cidade: Sao Bernardo do Campo/SP
Metragem: 1.524,32 m?

Imoével: Ag. Mongoes - Santander
Endereco: Av. Santo Amaro, 3.330
Cidade: Itaim/SP

Metragem: 930,00 m?

Imovel: Ag. Sao Mateus - Santander
Endereco: Av. Mateo Bei, 3.286
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 2.059,00 m?

Imovel: Ag. Sao Gongalo/Centro - Santander
Endereco: Rua Dr. Feliciano Sodré, 111 11.847
Cidade: Sao Gongalo/R|

Metragem: 951,00 m?

Imovel: Ag. Sao Gongalo/Alcantara - Santander
Endereco: Rua Sao Joao de Almeida, 72
Cidade: Sao Gongalo/R|

Metragem: 1.089,00 m?

Imével: GPA Rebougas

Endereco: Rua Alves Guimaraes, n° 50
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 2.935 m?

Imével: Agéncia

Endereco: Rua Oscar Freire, n° 585
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 2.082,94 m?

Imével: Agéncia Campo Limpo
Endereco: Est. do Campo Limpo, 5520
Cidade: Sao Paulo/SP

Metragem: 604,00 m?

9.900 9.500
8.600 8.900
6.550 6.450
21.150 19.400
6.800 6.100
9.300 8.350
15.200 16.300
64.300 66.700

- 800
1.176.955 1.180.055
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(*) Atualmente, 19 imoveis do Fundo possuem pendéncias para regularizagio registral e
sua transferéncia para o nome do Fundo, sendo |3 imoveis locados para a Caixa,
5locados para o Banco Santander e | locado para o GPA. As regularizagoes estao dentro
dos prazos contratuais e as informagoes sao divulgadas aos cotistas por meio de
relatorios. Os prazos para as regularizagoes compreendem os anos de 2023 a 2025. Nao
ha contrato vencido que nao tenha sido regularizado. A Rio Bravo trabalha ativa e
conjuntamente com os vendedores dos imdveis para as regularizagoes e conta com um
corpo técnico que acompanha regularmente e toma as medidas cabiveis para que sejam
concluidas o mais brevemente possivel, com monitoramento das agoes tomadas pela
locataria, follow-ups constantes e trabalho lado a lado com o corpo juridico que assessora
os tramites legais. Os contratos em curso preveem a opgao de venda dos ativos aos
proprios vendedores (locatarios), caso as regularizacoes nao acontecam dentro do
prazo contratual.

Os imoveis sao contabilizados inicialmente pelo valor de construgao/aquisicao e
posteriormente avaliados a valor justo.

b) Movimentacao:

Descriciao 2023 2022
Saldo em I° de janeiro 1.180.055 1.066.382
Aquisicoes 871 259
Baixa Custo dos Iméveis vendidos * (23.200) (17.448)
Ajuste a Valor Justo 19.229 130.862
Saldo em 31 de dezembro 1.176.955 1.180.055

* O custo reconhecido na venda dos iméveis foi de R$ 23.200 (R$ 17.448 em 2022) de
acordo com a Ultima avaliagao reconhecida em dezembro de 2022 e 2021.

O custo dos imoéveis vendidos é composto por R$ 23.446 de custo de aquisicao e R$
246 negativo de valor do ajuste a valor justo em 2023 (R$ 15.987 e R$ 1.460,
respectivamente, em 2022) que foi contabilizado em conta de resultado na conta
‘Resultado de Ajuste a Valor Justo” e no encerramento do exercicio transferido para a
conta de “Lucros Acumulados”.

c) Método de determinacdo do valor justo

A Colliers Technical Services Ltda, empresa de avaliagao, externa e independente, tendo
apropriada qualificagao profissional reconhecida e experiéncia na regiao e no tipo de
propriedade que esta sendo avaliada, com marcagao a valor de mercado, utilizando-se
de metodologias que abrangem o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
Método de Capitalizagao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado, os imdveis de
propriedade do Fundo na data base Dezembro de 2023 (dezembro de 2022 no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022).
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Os valores justos sao baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado
pelo qual uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliagdo entre partes
conhecedoras e interessadas em uma transagao sob condi¢coes normais de mercado. Na
auséncia de pregos correntes no mercado ativo, as avaliagoes sao preparadas através da
consideragao do valor dos fluxos de caixa descontado estimados dos aluguéis das
propriedades para investimento. A taxa de desconto aplicada foi de 7,50% a.a a 10,50%
a.a. (7,50% a.a a 10,50% a.a em 2022) e a taxa de capitalizagao de 6,75% a.a. a 9,25% a.a.
(6,75% a.a. 2 9,25% a.a. em 2022) entao aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para
chegar a avaliagao da propriedade.

1. Intangivel

Em 23 de dezembro de 2020, o Fundo adquiriu o direito real de superficie de 3 unidades
da Companhia Brasileira de Distribuicao pelo prazo de |5 anos a contar do dia 23 de
dezembro de 2020 findando-se no mesmo dia e més do ano de 2035:

2023 2022

Unidade: GPA Tatuapé
Endereco: Rua Serra de Japi n° 647
Cidade: Sio Paulo/SP 15300 16576
Vigéncia do direito: até 23 de dezembro de 2035
Unidade: GPA Guarulhos
Endereco: Avenida Salgado Filho, n° 1301
Cidade: Guarulhos/SP 39861 43.186
Vigéncia do direito: até 23 de dezembro de 2035
Unidade: GPA Sao Bernardo do Campo
Endereco: Avenida Jorge Zarzur, n° 100
Cidade: Sio Bernardo do Campo/SP 43.407 47.029
Vigéncia do direito: até 23 de dezembro de 2035
Total 98.568 106.791
Movimentacao do exercicio:
Movimentacao 2023 2022
Saldo inicial 106.791 114.769
Aquisi¢oes do periodo - 24|
Amortizagdes no exercicio (8.223) (8.219)

98.568 106.791

Os valores serao amortizados linearmente pelo prazo de 15 anos findando em dezembro
de 2035.
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Conforme instrumento de compromisso de compra e venda assinado, o saldo
remanescente de R$ 48| sera pago em 30 dias apos finalizagao de todas as pendéncias
para regularizagao dos imoveis.

12.Obrigacdes por Aquisicao de Iméveis

Em 23 de dezembro de 2020, o Fundo adquiriu nova unidade do Grupo do Pao de
Acucar localizado na Rua Alves Guimaraes, n° 50 no Bairro Pinheiros em Sao Paulo-SP,
em operagao “sale leaseback” no valor de R$ 16.073.

Em 31 de dezembro de 2023 o saldo a pagar referente as obrigagdes por aquisicao de
imoveis pode ser assim demonstrado:

Descricao 2023 2022
Companbhia Brasileira de Distribuicao 69 625
Total 69 625

* O saldo referente a Companhia Brasileira de Distribuicdo é das unidades do Grupo Pdo de
Acticar, adquiridas pelo Fundo durante o exercicio de 2019 e 2020, tem a seguinte composicao:

Descriciao 2023 2022
Unidade GPA Brasilia 69 625
Total 69 625

13.Obrigacdes por repasses de aluguel

Conforme Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Crédito Imobiliario e
Outras Avengas assinado com a True Securitizadora S.A. em 23 de dezembro de 2020,
o Fundo cedeu os créditos imobilidarios decorrentes de contratos de locagoes das
unidades GPA Campinas, Sao Paulo, Sao Bernardo do Campo, Guaruja, Recife, Brasilia
e Guarulhos, que lastrearam a emissao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
345% série, no valor de R$ 82.590. Ja os contratos de locagoes das unidades GPA
Rebougas, Tatuapé e Sao José dos Campos lastrearam a emissao dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 346* série, no valor de R$ 98.161.

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2023 houve amortizagoes no valor de R$
17.148 (R$ 14.815 em 2022), o reconhecimento de R$ 12.538 (R$ 19.351 em 2022) de
variagdo monetaria, finalizando com o saldo de R$ 180.783 (R$ 185.393 em 2022), sendo
R$ 32.382 (R$ 25.292 em 2022) a curto prazo e R$ 148.401 (R$ 160.101 em 2022) a

longo prazo.
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14.Receita de Res Sperata a apropriar

O Fundo, como titular de direitos aquisitivos sobre os imoveis consistentes nas lojas 01,
02 e 03 situadas no Edificio Milan, localizado na avenida Paulista, 1227, na rua Pamplona
689 e na rua Pamplona 697 a 717, respectivamente, cedeu o ponto comercial pelo prazo
de 20 anos pelo valor total de R$ 12.000 que serao apropriados ao resultado em regime
de competéncia no prazo da cessao. Em 31| de dezembro de 2023 e 2022 os valores a
serem apropriados estao assim demonstrados:

Descricao 2023 2022
Valor a apropriar - Curto Prazo 761 761
Valor a apropriar - Curto Prazo 11.038 11.799
Total 11.799 12.560

I15.Provisao para encargos fiscais — ITBI

Descricdo 2023 2022
Provisao custos ITBI regularizacao Agéncias Caixa 3.606 3.606
Provisao custos ITBI com incorporagao SAAG 16.862 16.862
Provisao custos ITBI regularizagiao Agéncias Santander 392 392
Total 20.860 20.860

16.Patrimonio liquido

O Fundo encerrou o exercicio em 3| de dezembro de 2023 com um Patriménio Liquido
de R$ 1.373.887 (R$ 1.267.547 em 2022) composto por:

a) Cotas integralizadas

O patrimonio liquido do Fundo em 3| de dezembro de 2023 esta representado por
12.485.334 cotas (11.588.199 em 2022) subscritas e integralizadas no total de R$
1.357.764 (R$ 1.258.989 em 2022). Conforme demonstrado na nota explicativa n° |5
letra C, houve gastos com as colocagoes destas cotas no valor de R$ 44.013 até 31 de
dezembro de 2023 (R$ 43.353 em 2022), totalizando R$ 1.313.751 (R$ 1.215.637 em
2022) de cotas integralizadas.
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b) Séries de cotas do Fundo

Posicao de cotas emitidas pelo Fundo na posicao em 3| de dezembro de 2023 e 2022:

Quantidade

de Cotas
Descricdo integralizadas Total (R$ mil)
I* emissao 7.594.659 806.434
2% emissao 3.099.272 347.032
3% emissao 894.268 105.524
4* emissao 897.135 98.774
12.485.334 1.357.764
Gastos com colocac¢des de cotas (44.013)
Liquido das cotas integralizadas 1.313.751

c) Gastos com colocacao de cotas

Estao registrados como redugao do patrimonio liquido os gastos incorridos diretamente
na emissao de 897.135 cotas no montante de R$ 44.013, sendo R$ 43.353 em 2022,
abaixo descritos:

gastos com elaboragao de prospectos e relatorios;

remuneragao de servigos profissionais de terceiros (advogados, contadores,
auditores, consultores, profissionais de bancos de investimento, corretores etc.);

gastos com publicidade (inclusive os incorridos nos processos de road-shows);
taxas e comissoes;

custos de transferéncia;

custos de registro na CVM, entre outros.

Ressaltamos que nao incluem agios ou desigios na emissao das cotas, despesas
financeiras, custos internos administrativos ou custos de carregamento.

d) Emissao, resgate e amortizacao de Cotas

O Fundo somente podera realizar novas emissoes de Cotas mediante prévia aprovagao
da Assembleia Geral de Cotistas, que definira os termos e condigoes de tais emissoes,
incluindo, sem limitagao, a modalidade e o regime da oferta publica de tais novas Cotas.

Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, sera outorgado
aos Cotistas o direito de preferéncia na subscrigao de novas cotas.
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Sempre que houver desinvestimentos nos ativos integrantes do patrimonio do Fundo,
nos termos e prazos legais, os recursos serao preferencialmente reinvestidos em Ativos
Imobiliarios. Caso a instituicao Administradora nao identifique novos ativos imobiliarios
e condicionada a aprovagao pela Assembleia Geral de Cotistas, os recursos serao
destinados a amortizagao de cotas proporcionalmente ao montante que o valor de cada
cota representa relativamente ao Patrimonio Liquido.

17.Politica de Distribuicao de Resultados

O Fundo, de acordo com seu regulamento e a Lei n°® 9.779/99, devera distribuir a seus
cotistas, no minimo 95% dos lucros auferidos de acordo com o regime de caixa, com
base em balango encerrado semestralmente em 30 de junho e em 31| de dezembro.

O regulamento do Fundo prevé a distribuicio dos rendimentos aos Cotistas,
mensalmente, até o 15° dia do més ou, no caso deste nao ser em dia util, o dia util
imediatamente anterior, subsequente ao recebimento dos recursos pelo Fundo.

A Administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir
aos cotistas.
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Base de calculo

No exercicio/periodo findo em 3| de dezembro de 2023 e 2022, a distribuigao de

resultados aos cotistas pode ser assim demonstrada:

Descricao 2023 2022

(+) Receitas apuradas no exercicio segundo o regime de

competéncia 196.423 317.391

(-) Despesas apuradas no exercicio segundo o regime de

competéncia (52.036) (125.586)

(=) Lucro contabil apurado no exercicio segundo o

regime de competéncia: 144.387 191.805

(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo

caixa (50.864)  (156.002)

(+) Despesas por competéncia e nao transitadas pelo

caixa 24.603 89.454

(+) Receitas registradas por competéncia em exercicios

anteriores e realizadas financeiramente no exercicio

corrente 23.988 16.912

(-) Despesas registradas por competéncia em exercicios

anteriores e realizadas financeiramente no exercicio

corrente (4.116) (1.669)

(=) Lucro ajustado base para calculo da

distribuicao 137.998 140.500

Resultado minimo a distribuir (95%) 131.098 133.475
2023 2022

Lucro distribuido no exercicio 136.161 139.058

Saldo de lucros a pagar 12.503 10.591

Pagamento de rendimentos (136.666) (137.146)

Saldo de rendimentos a pagar 11.998 12.503

Percentual de rendimento proposto sobre a base de

calculo 98,67% 98,97%

O resultado financeiro liquido do Fundo é base para distribuicao de rendimentos aos

cotistas, foi calculado de acordo com o
CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N°® 01/2014.

estabelecido no

OFICIO-
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18.Receita de Venda de Propriedades para Investimento

O Fundo no exercicio de 2023 efetuou a venda da sua participagao nas propriedades
para Investimento, no valor total de R$ 28.975 (R$ 26.600 em 2022). O valor contabil
total dos custos contabeis no exercicio findo em 2023 foi de R$ 23.200 (R$ 17.448 em
2022), gerando um Resultado Liquido de R$ 5.775 (R$ 9.152 em 2022).

Descricao Receita Custo ResEllta.do
Liquido
Terreno Campo Limpo - SP 825 (800) 25
Agéncia Rio Claro - SP 5.375 (3.600) 1.775
Agéncia Jundiapeba - SP 5.375 (3.250) 2.125
Agéncia Vila Mariana - SP 17.400 (15.550) 1.850
Total 28.975 (23.200) 5.775
19.Outras despesas com propriedades para investimento
Descricao 2023 2022
Consumo de agua - (5)
Amortizagoes (8.223) (8.219)
Despesas de condominio (315) (5)
Despesas com IPTU (718) (125)
Seguros (35) -
Servigos de terceiros (180) (60)
Taxa de administragao de aluguéis (541) (503)
Despesas legais e judiciais (6) (73)
Outras despesas (17) (9)
Comissoes sobre Vendas (122) (928)
Variagao monetaria passiva (12.538) (19.351)
Juros sobre Securitizagao (10.222) (10.421)
Total (32.917) (39.699)

20. Receita liquida financeira

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2023 e 2022 o Fundo recebeu os seguintes

rendimentos com aplicagoes:

Descricao
Rendimento de aplicagao financeira

Rendimento de fundos de investimentos imobiliarios

Total

2023 2022
1.207 2.206
2.766 1.792
3.973 3.998
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21.Taxa de Administracao

De acordo com o artigo | l.I do seu Regulamento, o Fundo pagara pelos servicos de
administragao, uma remuneragao correspondente a 0,351% (trezentos e cinquenta e um
milésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido, provisionada e paga
mensalmente na propor¢ao de I/12 (um doze avos), observada, ainda, a remuneragao
minima de R$ 30 (mensais), atualizada positivamente e anualmente de acordo com a
variagio do IGPM — indice Geral de Precos do Mercado, apurado e divulgado pela
Fundagao Getulio Vargas, sendo que a referida remuneragao sera paga pelo Fundo
diretamente a instituicao Administradora.

Em 14 de abril de 2020, conforme deliberado pela Assembleia Geral Extraordinaria de
Cotistas do Fundo, representando 30,02% (trinta virgula zero dois por cento) das cotas
emitidas, votaram favoravelmente a majoragao da Taxa de Administragao para 0,651%
ao ano, incidente sobre o valor de mercado do Fundo, a vigorar apds o processo de
incorporagao.

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2023 a taxa de administragao totalizou R$
7.593 (R$ 7.138 em 2022) e representou 0,60 % (0,60% em 2022) do patrimonio liquido
médio. O saldo a pagar para a Administragao em 3| de dezembro de 2023 é de R$ 576
(R$ 582 em 2023).

22.Demais despesas Administrativas

Descricao 2023 2022
Condugao e Transporte - (N
Correios (N (N
Despesas Bancarias 3) (2)
Despesas Legais e Judiciais (n (N
Servicos de tele-entrega )] (N
Viagens e Hospedagens (28) -
Despesas Reunides e Eventos 4) -
Outras despesas 4) 9)
Publicidade e Propaganda (rn -
Despesas cartorarias (39) 31
Total (92) (46)
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23.Despesas com Servicos de Terceiros

Descricao

Honorarios com avaliagcdes
Honorarios pessoas juridicas
Honorarios advocaticios
Honorarios Auditoria
Taxa Anbima

Taxa Bovespa

Taxa CETIP

Taxa de Custodia

Taxa de Escrituragao

Taxa de Fiscalizacao CVYM

Total

24.Despesas Tributarias

Descriciao
Imposto de Renda nao compensavel
Imposto de Renda sobre Ganho de Capital

Total

2023 2022
(827) (467)
(278) (288)
(503) (2.419)
(175) (106)

(6) 7)
(12) (1
(174) (162)
(358) (362)
(167) (280)
(C1)) (C1))

(2.551) (4.153)
2023 2022
(267) (488)

) -
(269) (488)

25.Perda/Ganho de capital por vendas de cotas de Fundos de Investimento

Durante o exercicio de 2023 e 2022 o Fundo efetuou a venda de diversos ativos
financeiros principalmente cotas de fundos de investimento conforme demonstrado

abaixo:

Descricao 2023 2022
Receita com venda de cotas de Fll 3.858 2.986
Custo com venda de cotas de Fl (3.850) (3.145)
Perda/Ganho de capital por vendas de cotas de Fll 8 (159)
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26. Legislacao tributaria
(a) Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio
fechado, nos termos dos artigos 1.° e 2.°da Lei 8668/93, nao é contribuinte de impostos
tais como PIS, COFINS, CSLL e Imposto de Renda, estando porém obrigado a retengao
do imposto de renda na fonte incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as
aplicagoes em renda fixa do saldo de caixa do fundo nos termos do artigo 35° de
Instrucao Normativa da Receita Federal n.° 1.585/15, que podera ser compensado
quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicao de
resultados aos cotistas.

Conforme artigo 38° da Instrugao Normativa da Receita Federal n.° 1.585/15, sujeita-se
a tributagao aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou
socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do fundo.

Paragrafo Unico. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao cotista:
i. pessoa fisica:
a) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e

b) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo)
grau; e

ii. pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada,
conforme definido nos §§ 1° e 2° do art. 243 da Lei n° 6.404, de |5 de dezembro de
1976.

(b) Cotistas

As distribui¢oes de rendimentos aos cotistas estio sujeitas a retengao de 20% a titulo
de Imposto de Renda na Fonte.

(c) Isencdao de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 3° da Lei 11.033/04, de
isengao do Imposto de Renda sobre as distribuicoes pagas a cotista Pessoa Fisica, nas
seguintes condigoes:

(i) Na fonte e na declaragiao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario e pelos Fundos de Investimento
nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro) cujas cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

(i) Sera concedido somente nos casos em que os Fundos de Investimento

Imobiliario ou os Fiagro possuam, no minimo, 100 (cem) cotistas; (Redagao dada pela
Lei n° 14.754, de 2023)
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(i)  Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento
imobiliario ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a
0% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

(iv)  Nao sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de
janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio ou pelos Fiagro,
ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30%
(trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo (Incluido pela Lei n°
14.754, de 2023).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagao ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte
por cento).

27.Servicos de tesouraria, escrituracao e custodia

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o servigo de tesouraria e
escrituragao do Fundo é prestado pela propria Administradora.

28.Rentabilidade do Fundo (ndao auditado nos semestres)

O patrimonio liquido médio, a quantidade de cotas, o valor patrimonial da cota e a
rentabilidade do fundo, sio demonstrados como segue:

Patrimonio Distribuicio Rentabilidade

Patrimonio Liquido do Patrimonial Dividend Rentabilidade
Semestres Liquido Inicial Final Semestre (1) Yield (2) (1+2)
1° Sem/2022 1.214.780 1.317.980 65.504 8,50% 5,39% 13,89%
2° Sem/2022 1.317.980 1.267.546 72.940 -3,83% >>3% 1,71%
1° Sem/2023 1.267.546 1.256.243 66.633 -0,89% 5,26% 4,37%
2° Sem/2023 1.256.243 1.373.887 69.528 9,36% 5,53% 14,90%

Obtido pelo percentual do patrimonio liquido final sobre o patrimonio liquido inicial.
(1)Obtido pelo percentual do patriménio liquido final sobre o patriménio liquido inicial;

(2)Obtido “Dividend Yield” pelo percentual da distribuicao do semestre sobre o
patrimonio liquido inicial.

(3)A rentabilidade foi obtida pela soma dos itens (1) e (2).
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O Fundo apresentou o valor de R$ 110,04 de cota patrimonial em 3| de dezembro de
2023.

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

29.Negociacao das cotas (nao auditado)

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociagao na B3 através do codigo RBVALI I, e
no exercicio foram negociadas aos pregos de fechamento no ultimo dia de negociagao,
conforme demonstrado abaixo:

Més Preco de fechamento
jan/23 94,50
fev/23 91,89
mar/23 91,27
abr/23 94,29
mai/23 98,88
jun/23 106,59
jul/23 110,00
ago/23 111,80
set/23 113,55
out/23 110,72
nov/23 107,39
dez/23 113,56

30.Fatores de riscos
Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagao em
valores mobiliarios de renda variavel. Os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerao do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas
provenientes das locagoes dos imoveis do Fundo.

Risco de liquidez

Espera-se que os cotistas estejam conscientes de que o investimento no Fundo possui
caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto,
como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilagao
do valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital
aplicado, e possivel obrigacao do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir
prejuizos do Fundo.

Riscos tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de
eventual alteragao da legislagao tributaria, mediante a criagao de novos tributos,
interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao
de isengoes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.
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Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, do(s) imoével(is) que
compoe a carteira de investimentos do Fundo, por decisao unilateral do Poder Publico,
a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriagao pode
acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Nao
existe garantia de que tal indenizagao paga ao Fundo pelo poder expropriante seja
suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida pelo Fundo.

Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis do Fundo, os recursos
obtidos pelas indenizagoes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes
para a reparacao do dano sofrido, bem como o atraso no seu pagamento pode impactar
no desenvolvimento dos negdcios e consequentemente na rentabilidade do Fundo.

Riscos macroecondomicos gerais

E caracteristica das locacées sofrerem variacdes em seus valores em funcio do
comportamento da economia como um todo. Assim, o Fundo esta sujeito, direta ou
indiretamente, as variacoes dos mercados de capitais e a conjuntura econémica do Brasil,
tais como:

a) Desaquecimento da economia;

b) Taxas de juros;

c) Alteragao nas politicas monetaria e/ou cambial;

d) Inflagao;

e) Liquidez dos mercados financeiros;

f) Riscos tributarios; e

g) Outros acontecimentos politicos e economicos que venham afetar o mercado
imobiliario.

Risco relacionado a mudanc¢a do critério de distribuicio de rendimentos e sua
respectiva tributacdo

Em 24/01/2022, a Comissao de Valores Mobiliarios divulgou a ata da reuniao do seu
Colegiado de 21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso
envolvendo questdes relacionadas a distribuicio de rendimentos de fundo de
investimento imobiliario em valores superiores ao lucro contabil acumulado.

A referida decisao envolveu um caso especifico. Contudo, o entendimento ali
manifestado pode se aplicar aos demais fundos de investimento imobiliario que tenham
caracteristicas similares ao do caso analisado.

Com base na decisao do Colegiado, os fundos imobiliarios tém discricionariedade para
definir os valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas
demonstragoes financeiras, devem reconhecer adequadamente a segregacao dos valores
distribuidos entre rendimentos e amortizagao de capital.
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Os efeitos da decisao estao suspensos, entretanto, caso a decisao venha ser confirmada,
a apresentagao dos efeitos da distribuicio de rendimentos nas demonstragoes
financeiras podera ser impactada, com potencial impacto relevante na dindmica de
aprovagao das distribui¢oes e tributacao dos valores distribuidos.

31. Instrumentos Financeiros

O Fundo participa de operagoes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estao
registrados em contas patrimoniais, que se destinam a atender suas estratégias e
necessidades operacionais, bem como reduzir a exposigao a riscos financeiros.

A Administracao desses riscos é efetuada por meio da definicio de estratégias
elaboradas e aprovadas pelos administradores do Fundo, nao sendo realizadas aplicagoes
de carater especulativo que envolvam instrumentos financeiros derivativos, ou quaisquer
outros ativos de risco.

A contratagao e o controle de operagdes financeiras sao efetuados através de critérios
gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira,
confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual sao realizadas.

Adicionalmente, a administradora procede a uma avaliagio tempestiva da posicao
consolidada do Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as
projegoes futuras, como forma de garantir o cumprimento do plano de negdcios definido
e monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

Riscos do Fundo:
(a) Risco de mercado

O risco de mercado € o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um
instrumento financeiro flutue devido a variagoes nos pregos de mercado. Os
instrumentos financeiros afetados pelo risco de mercado incluem aplicagoes financeiras
e propriedade para investimentos.

(b) Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagoes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 05, as
quais possuem como referéncia (“benchmark”) o CDI (Certificado de Deposito
nterfinanceiro). Adicionalmente, o Fundo nao tem pactuado contratos de derivativos
Interf; Ad Iment Fund t tuad tratos de d t
para fazer “hedge” / “swap” contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as
taxas de juros de mercado.

(c) Risco de crédito e de aplicacao dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negocio nao cumprir uma obrigacao
prevista em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao
prejuizo financeiro. O Fundo estd exposto ao risco de crédito em suas atividades
operacionais, incluindo depdsitos em bancos e aplicagoes financeiras. O fundo restringe
sua exposicao a riscos de crédito efetuando seus investimentos em instituicoes
financeiras de primeira linha.
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(d) Risco de liquidez

O Fundo é um condominio fechado, o que pressupoe que os seus cotistas somente
poderao resgatar suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidagao, considerando
que o Fundo tem prazo indeterminado.

32.Hierarquia de valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugao CVM n° 516/201 |, para instrumentos
financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagao
das mensuragoes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo
valor justo:

Nivel | - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos pregos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como
ativo se os precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificagao, ou agéncia
reguladora, e aqueles precos representam transagoes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagao. Essas técnicas
maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o
menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informagoes
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 informagoes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliagao especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugao CVM
516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo
em 3| de dezembro de 2023 e 2022:

Ativos 2023

Ativos financeiros ao valor justo por Nivel | Nivel 2 Nivel 3
meio do resultado

Aplicagoes financeiras (nota 4) 72.140 - -
Cotas de fundos de investimento (nota 7) 72.818 - -
g;rticipagées em acoes e/ou cotas (nota i i 154.752
Propriedades para investimentos (nota

9.a)P P ( - - 1.176.955
Direito de superficie (nota 10) - - 98.568
Total do ativo 144.958 - 1.430.275
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Ativos 2022

AtIYOS financeiros ao valor justo por Nivel I Nivel 2 Nivel 3
meio do resultado

Aplicagoes financeiras (nota 4) 8.559 - -
Cotas de fundos de investimento (nota 7) 30.272 - -
Participacoes em acoes e/ou cotas (nota 144.907
8) i i )
Propriedades para investimentos (nota

9.) - - 1.180.055
Direito de superficie (nota 10) - - 106.791
Total do ativo 38.831 - 1.431.453

33.Divulgacao de informacdes

A politica de divulgacao de informagoes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgagao mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do
patrimonio do Fundo e a disponibilizagio aos cotistas de informagdes periodicas,
mensais, trimestrais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a
Administradora mantém servigo de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e
efetua a divulgagao destas informagoes em seu site.

34.Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Resolugao n°® 162/22 da Comissao de Valores Mobiliarios, registre-se
que a Administradora, no exercicio, nao contratou nem teve servigo prestado pela RSM
Brasil Auditores Independentes Ltda. relacionados a este Fundo de investimento por ela
administrado que nao os servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor nao deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungoes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses
deste.

35.Demandas Judiciais

No exercicio findo em 2023, de acordo com o parecer dos assessores legais, existem
processos judiciais civeis contra o Fundo, com classificagdo como perda possivel no
montante de R$ 2.865(R$ 1.755 em 2022).

36.Seguros (nao auditado)

Os Contratos de locagao celebrados entre os locatarios e o Fundo, determinam que a
locataria é responsavel pela contratagao da cobertura de seguros para as propriedades
do Fundo, de acordo com clausula contratual estabelecida.
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37. TransacGes com partes relacionadas

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2023 e 2022, o Fundo realizou operag¢oes de
compra e venda de titulos e valores mobilidrios de Fundos administrados e geridos pela
Instituicao Administradora/Gestora/Parte a elas relacionada do Fundo.

As caracteristicas das respectivas operagoes sao assim demonstradas:

Descricao 2023 2022
FIl Rio Bravo Renda Corporativa 1.695 1.338
FIl Renda Educacional 4216 2.571
FIl Shopping Pateo Higienopolis 2.403 1.034
FIl Rio Bravo Fundo de Fundos 12.011 13.605
Total 20.325 18.548

Durante o exercicio de 2023 foram registrados no resultado o valor de R$ 74| (R$ 672
em 2022) em escrituragao de cotas, R$ 4.024 (R$ 3.783 em 2022) em gestao e R$ 2.665
(R$ 2.525 em 2022) de taxa de administragao liquida, sendo os seguintes saldos com a
Rio Bravo Investimentos:

Descricao 2023 2022
Taxa de administragao (191 (198)
Taxa de escrituragao de cotas (66) (60)
Taxa de gestao (305) (310)
Total (562) (568)

38.Eventos Subsequentes

Em fevereiro de 2024 foi publicado Fato Relevante informando aos cotistas e ao mercado
em geral que foi assinada a escritura definitiva para aquisicao do imovel localizado na
Alameda Gabriel Monteiro da Silva — Sao Paulo. A aquisicao sera feita de forma indireta
via investimentos em cotas do Fll SPGM, demonstrando o comprometimento da gestao
com a rapida alocac¢ao dos recursos captados na 04° emissao de cotas.
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