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RIO BRAVO — ESTRATEGIAS — JULHO 2021

DENTRO DO “NOVO NORMAL”

Ainda ¢ alto o nivel de desemprego, e a atividade econémica experimentou uma recuperagdo que parece estar encontrando seus
limites. Seja por conta de problemas pelo lado da oferta, quando etapas da cadeia produtiva ficaram comprometidas por problemas
gerados pela pandemia, seja pelo fato de que voltaram a crescer as infecgdes a partir da “variante delta”, o que pode prolongar
ainda mais as medidas de flexibilizagao. Parece se elevar a ansiedade com relagdo ao crescimento no restante do ano de 2022.

A ansiedade com a inflagdo também se elevou, mesmo com o Banco Central do Brasil prosseguindo com as elevagdes da Selic ao
ritmo de 0,75% por reuniao, ou mantida a premissa de que a trajetoria dos juros € para cima. Julho nao teve reuniao do COPOM —
o prazo entre reunides é de 45 dias, a proxima é no comego de agosto. O FED também nio alterou seu mix de politicas de
resposta a pandemia a despeito dos indicios de aceleragio da inflagdo. Prevalece um “excesso de liquidez” destinado a recuperar a
atividade econémica, nos EUA como no Brasil, com implicages em alguns ativos mais sensiveis.

Nio obstante, a disseminagao da “variante delta” mesmo em paises com altas taxas de vacinagao trouxe duvidas sobre a extensio
da normalizagdo na atividade “p6s-Covid”, e sobre a recuperagio global que ja se desenhava. As novas “ondas” de novas variantes
enfraquecem a nogao de um “pds-covid” muito proximo da normalidade anterior. Voltam as ansiedades sobre o “novo normal”, ou
sobre como “conviver” com sucessivas ondas de Covid, incidindo sobre populages ja vacinadas e que talvez tenham que se
acostumar com revacinages periodicas.

No més de julho, prosseguiu o enredo em torno do “pacote tributario”, de que tratamos com algum detalhe nesse espago, em
nossa edigdo anterior. O assunto esta longe do fim, a situagdo é dinamica, pois o projeto acabou sem ser votado antes do recesso
parlamentar, conforme prometido inclusive pelo presidente da Camara, Arthur Lira, e as alteragdes sobre as alteragdes vao se
acumulando.

Definitivamente, o “pacote” nao teve boa acolhida, e seu Unico efeito palpavel até agora foi sobre o status do ministro Guedes, que
perdeu poderes nesse trajeto, poderes do tamanho de um ministério inteiro, o do Trabalho, recriado, como se descreve mais
abaixo.

Clique aqui e acesse a Carta Estratégias na integra para ler o texto completo de Gustavo Franco, Chief Strategy Officer da Rio
Bravo.

INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

Chegou o momento do retorno presencial aos escritorios?

Com praticamente 50% da populagdo brasileira ja parcialmente imunizada (pelo menos a primeira dose da vacina) e diante da
perspectiva cada vez mais proxima de imunizagdo total da populagio ativa, a pergunta que ressurge é a seguinte: chegou o
momento de voltar a trabalhar presencialmente nos escritorios? Este retorno sera de maneira full time ou o sera um modelo
hibrido? Ou ainda: sera melhor aguardar um pouco mais em home office para o retorno ao ambiente corporativo?

No inicio da pandemia, o “novo normal” era, sem divida, o home office. Algumas empresas declararam na grande midia e nas redes
sociais que nio voltariam mais aos escritérios e que seus funcionarios permaneceriam em casa, com seguranga e infraestrutura
para o desenvolvimento do seu trabalho. Ap6s mais de |7 meses de pandemia, as empresas “descobriram” que o home office no
modelo pensado inicialmente foi excelente, porém somente por um determinado periodo.

As duas partes envolvidas no relacionamento corporativo comegaram a perceber que algumas questdes do home office estavam
comegando a incomodar:

Para os funcionarios, (i) a falta de convivéncia com os colegas (se sentir isolado), (ii) permanecer o tempo todo em casa, muitas
vezes driblando barulhos, latidos, choros e gritos em momentos de reunido; (iii) estafa mental pela quantidade de horas
trabalhadas, incluindo o nimero de reunides diarias (antigamente uma ligagdo e/ou e-mail resolvia a maioria dos assuntos); (iv) a
“disponibilidade permanente” que avanga em muito as horas de trabalho, dentre outras dificuldades.

Para as empresas, outras questoes comegaram a surgir e fizeram com que o debate do retorno voltasse a ser discutido: (i)
reducdo do engajamento; (ii) piora da comunicagdo interna e letargia na tomada de decisdo — por mais que hoje existam inumeras
ferramentas de comunicagdo a disposicdo de todos, nada como estar no mesmo ambiente para que eventuais dividas sejam
sanadas rapidamente; (iii) a cultura, a histéria e os valores da empresa nio estio sendo tio propagados como deveriam; (iv)
redugdo da criatividade dos funcionarios; e (v) dificuldade de integrar e inserir os funcionarios mais jovens na cultura da empresa e
na rotina de aprendizado do seu trabalho.

Cligue aqui e acesse a Carta Estratégias na integra para ler o texto completo de Anita Scal, Diretora de Investimentos
Imobiliarios da Rio Bravo


https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_julho_%202021.pdf
https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_julho_%202021.pdf
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OBIJETIVO E POLITICA DO FUNDO

O FIl Centro Téxtil Internacional tem por objetivo a exploragao do empreendimento denominado Centro
Téxtil Internacional e a comercializagao de saloes de uso, do qual detém participacao de 75%.

COMENTARIOS

No meés de julho, o resultado do Fundo foi de R$ 0,05/cota, porém, nao houve distribuicao de rendimentos
devido ao cenario de vacancia. Dando continuidade ao planejamento estratégico para a comercializagao das
unidades disponiveis para locagao do CTI/ITM, foi definido em conjunto com os demais proprietarios que o
trabalho serd realizado em parceria com diversas consultorias imobiliarias, sem focar na contratagao de uma
exclusividade. Sendo assim, em caso de assinatura de um contrato de locagdao para as areas corporativas, sera
paga uma comissao diferenciada a consultoria.

Foi enviado o comunicado para o nosso mailing (344 contatos — 85 consultorias) em 05 de agosto de 2021 e,
apos este e-mail, recebemos consultas solicitando informagoes adicionais do empreendimento.

A principio, esta estratégia sera aplicada até o 4° trimestre de 2021, porém analisaremos mensalmente a
evolucao. Considerando que as unidades locadas anteriormente ao Itai Unibanco permaneceram com parte do
mobiliario e da infraestrutura, estamos focando em demandas para backoffice de grandes empresas e contact
center.

Foi publicado Fato Relevante em 15 de julho de 202l informando a contratagio da Innova como
administradora de condominio do CTI. A Innova conta uma equipe composta de profissionais das areas de
engenharia, administragao e direito, com mais de |5 anos de experiéncia em diversos segmentos da gestao de
servicos, facilities e condominios, gerenciando todos os processos administrativos de forma altamente
qualificada. O presente Contrato vigorara pelo prazo de 24 (vinte e quatro) meses, podendo ser renovado por
iguais periodos. A prestadora foi escolhida apés concorréncia entre 6 players renomados no mercado e
decisdao em conjunto com os demais proprietarios.

DADOS DO FUNDO

julr21 jan/21 jul/20
Valor da Cota R$ 23,14 R$ 46,38 R$ 48,50
Quantidade de Cotas 2.594.279 2.594.279 2.594.279

Valor de Mercado

R$ 60.031.616

R$ 120.322.660

R$ 125.822.532

LIQUIDEZ més ano 12 meses
Volume Negociado R$ 320.800 R$ 4.070.756 R$9.723.818
Giro (%de cotas negociadas) 0,54% 5,18% 9,81%
Presenca em Pregdes 95% 99% 100%
DEMONSTRAGAO DE RESULTADO
més ano 2 meses
Receita Imobiliaria R$ 165.532 R$ 1.518.290 R$ 6.249.890
Receita Financeira R$ 2.956 R$ 11.107 R$ 17.543
Despesas -R$ 48.541 -R$ 349.827 -R$ 585.087
Resultado R$ 119.947 R$ 1.179.570 R$ 5.682.346
Resultado Realizado por cota R$ 0,05 R$ 0,45 R$ 2,19
Rendimento por cota? R$ 0,00 R$ 0,39 R$ 2,41
Resultado Acumulado? R$ 0,05 R$ 0,06 -R$ 0,22

! Rendimento anunciado do periodo indicado.
2 Diferenga entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.

www.riobravo.com.br
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RESULTADO DO FUNDO

R$0,16 -
R$0,14 -
R$0,12 -
R$0,10 -
R$0,08 -
R$0,06 -
R$0,04 -

R$0,02 -

R$0,00 -

mmmm Resultado Realizado por cota

DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

ANO JAN FEV MAR
2021 0,10 0,05 0,05
2020 0,38 0,38 0,38

A -98,1%  -99,1% -99,1%

3 Variagdo comparativa entre meses de 2020 e 2021.

RENTABILIDADE

rentabilidade total*
FIl Centro Téxtil Internacional

IFIX

rentabilidade das distribuicées de rendimento®
Fll Centro Téxtil Internacional

CDl liquido (15% de IR)

ABR
0,05
0,38

-99,1%

més
-2,76%

-2,19%

més
0,38%
0,26%

jan fev mar abr mai jun

jul ago

MAI
0,05
0,38

-99,1%

set

(O rioBRAVO

out

Rendimento por cota

JUN JuL

0,09
0,38
-98,3%

0,00
0,38
-100,0%

ano

-49,89%

-4,02%

ano
0,84%
1,09%

AGO

0,38

12 meses

-56,63%

-1,83%

12 meses
4,96%
1,93%

SET

0,38

nov dez
ouT NOV
0,38 0,35

desde o inicio

15,86%

75,10%

desde o inicio
93,35%
84,55%

4 Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que o proventos pagos s@o reinvestidos no préprio Fll.

5 Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota adquirida em mercado secunddrio no fim do més

anterior ao periodo correspondente.

200% A
FIl Centro Textil Internacional
150% A CDI Liquido (15% de IR)
IFIX
100% -
50% A
0% -
-50% -

DEZ

0,15

mai-13 dez-13 jul-14 fev-15 set-15 abr-16 nov-16 jun-17 jan-18 ago-18 mar-19 out-19 mai-20 dez-20 jul-2I
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VACANCIA

Comparagao entre a vacancia fisica do empreendimento e o mercado de lajes corporativas de Sao Paulo no fechamento do
trimestre. A vacancia do fundo é obtida através da razdo entre area vaga e area total do Fll. O projetado contempla todas as
movimentagdes de inquilinos ja divulgadas ao mercado até a data de referéncia do relatério. Fonte de Vacancia: Buildings.

mFll Centro Téxtil
Internacional

96,1%
Sao Paulo
58,0% 58,0%
32,5%
9,4%
I
2° Trimestre 2020 3° Trimestre 2020 4° Trimestre 2020 1° Trimestre 2021 2° Trimestre 2021

PATRIMONIO DO FUNDO

O Fll atualmente é proprietario de 75% do Centro Téxtil
Internacional, localizado na Avenida Roberto Zuccolo, n?
555, Sdo Paulo, SP.

O ABL (Area Bruta Locével) do empreendimento é de 45.450
m?, e o total de vagas de garagem é de 1.096.

https://riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-imobiliario-centro-textil-internacional

LOCATARIOS — ABL POR SETOR LOCADO

N Alimentacgao

H Outros

www.riobravo.com.br
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VENCIMENTO DOS CONTRATOS

56%

23%
14%
3% 4%

indeterminado 2021 2022 2023 >2023

iNDICE DE REAJUSTE DOS CONTRATOS

m IGP-DI

15,9%

71,8% GP-M

IPCA

www.riobravo.com.br
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INFORMACOES DO PRODUTO

ADMINISTRADOR - Rio Bravo Investimentos

ESCRITURADOR DAS COTAS - Rio Bravo Investimentos

TAXA DE ADMINISTRACAO * 0,265% a.a. sobre o Patriménio Liquido do Fundo
TAXA DE PERFORMANCE - Nio ha

INiICIO DO FUNDO - 01/08/1995

QUANTIDADE DE COTAS - 2.594.279

QUANTIDADE DE COTISTAS - 4.099

PATRIMONIO LiQUIDO -+ R$ 124.456.805,48

CONTATOS

RELACZ\O COM INVESTIDORES
11 3509 6500
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

1108007229910
ouvidoria@riobravo.com.br

A presente instituigio aderiu ao
Cadigo ANBIMA de Regulagdes ¢
Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA delnvestimento.

www.riobravo.com.br
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