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RIO BRAVO — ESTRATEGIAS — AGOSTO 2021

TENSOES POLITICAS DESNECESSARIAS

O grande e inesperado evento para o mercado financeiro no més de agosto de 2021 foi o crescimento da tensdo politica entre o
Presidente e as institui¢des, especialmente, mas ndo exclusivamente, o STF ao longo do més.

Nio ha duvida que a atmosfera politica pesada prejudica a economia. Nao é claro se isso estava nos calculos do presidente, se é
que existe esse calculo.

Essas tensGes vao se estender até o dia 7 de setembro, para quando estio programadas manifestagdes convocadas por Jair
Bolsonaro e ha a certa apreensao sobre a presenca macica de policiais armados entre os manifestantes, e nido tanto entre os que
vao reprimir os excessos dos manifestantes. Fala-se até de golpe, o que, infelizmente, ja ndo é mais tomado como delirio paranoico

Os resultados dos eventos de 7 de setembro e de 12 de setembro (manifestagdes contra o governo) serao importantes para dar o
tom do restante da presidéncia Jair Bolsonaro. Parece ter se antecipado a ja esperada paralizagio das agendas economicas
reformadoras em consequéncia das divisdes decorrentes, em Ultima instancia, da eleigdo presidencial que se aproxima.

Tudo decorre de uma escalada de iniciativas hostis, parecendo uma “corrida armamentista” ou mais mundanamente um *“game of
chicken”, no qual o desfecho pode ser tragico se nao houver recuos coordenados.

Nio é mais, infelizmente, um jogo de poquer de sucessivas bravatas, o assunto ficou muito sério, talvez incontrolavel. Foi uma
irresponsabilidade absoluta escalar as tenses até onde estamos. A economia sofre, os mercados apanham e a ansiedade é tio
generalizada quanto desnecessaria. Como certa vez ensinou a presidente Dilma Rousseff, nem sempre se consegue colocar o
dentifricio de volta no tubo. Registre-se que ha incrivel paralelismo com o que se passou no ano de 1904, por ocasiao da chamada
Revolta da Vacina, no seio da qual havia uma real tentativa de golpe urdida por jacobinos inconformados com os rumos da
Republica do “Café-com-Leite”, que entendiam ter prostituido os ideais originais do movimento republicano.

Os golpistas, liderados por Lauro Sodré, um tenente coronel florianista € magom, planejavam um golpe a ser deflagrado em |5 de
novembro, quando as tropas estariam mobilizadas na capital, para o desfile comemorativo da Proclamagio da Republica. Mais ou
menos como agora, ainda que no plano do simbdlico, aproveitando a “excitagdo civica” de uma data nacional, como a de 7 de
setembro.

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

FLUXO OU FUNDAMENTO?

Em agosto, o mercado de fundos imobiliarios apresentou volatilidade de 6,69% a.a., segundo maior valor no ano, ficando atras
apenas de junho — quando a reforma tributaria foi apresentada pelo governo — em que a volatilidade fora de 9,79%. Os nove
primeiros pregdes do més foram marcados por queda no indice, sendo que o comunicado do COPOM de aumento da SELIC no
terceiro dia Gtil do més foi seguido por uma queda acelerada do IFIX, chegando a negociar abaixo do patamar alcangado apds o
anulncio de uma possivel tributagdo do rendimento do Flls, em junho deste ano. O indice de fundos imobilidrios terminou o més de
agosto com retorno negativo de -2,63%.

Em momentos de alta volatilidade e de seguidas desvalorizagdes ou valorizagdes nos pregos dos ativos, sempre precisamos ter a
diligéncia de deixar a emogdo de lado e compreender o real motivo de tal acontecimento no mercado e fazer movimentos
racionais. Para tanto, os investidores devem se questionar: essa desvalorizagdo/ valorizagido esta ocorrendo por mudangas nos
fundamentos dos fundos imobiliarios ou simplesmente temos um movimento de fluxo de dinheiro?

ApOs trés anos seguidos de captagdo liquida negativa, os fundos de renda fixa ja obtiveram em 2021 um total de R$ 140,39 bilhGes.
O ciclo de queda da taxa basica de juros do Brasil, iniciado no ano de 2016 e encerrado no final de 2020, chegando ao seu menor
nivel historico, obrigou os investidores a correrem mais risco em seus portfolios de investimento e a alocarem em novas classes de
ativos, como os fundos imobiliarios.”. Nao é coincidéncia que no mesmo periodo o nimero de investidores em fundos imobiliarios
tenha saltado de aproximadamente 89.000 (em dezembro de 2016) para 1.431.662 (julho de 2021), um aumento de mais de
1.500%.

Neste momento, estamos vivenciando uma migragido de recursos saindo de ativos de renda variavel e voltando para a renda fixa,
que neste momento voltou a ser mais atrativa em comparagiao aos Ultimos dois anos. Entretanto, é importante ressaltar que,
mesmo com o ciclo de aperto monetario do Banco Central, deveremos encerrar o ciclo de alta da SELIC com taxa de juros basica
em valor nominal em niveis baixos se comparada ao passado do Brasil.

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_agosto_2021.pdf
https://https:/riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_agosto_2021.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 més de agosto, o Fundo nao auferiu resultados e nao foram distribuidos rendimentos devido ao atual
cenario de vacancia. Segue-se com o trabalho de prospeccao de novos locatarios em conjunto com diversas
consultorias e imobilidrias, com foco em demandas para backoffice de grandes empresas e contact centers. O
empreendimento recebeu visita de interessados do setor de bens de consumo e segue em tratativas sobre
demandas anteriormente iniciadas com outras empresas.

Foram publicados os documentos referentes a AGE para deliberar sobre a 2* Emissao de Cotas do Fundo, que
tem objetivo levantar recursos para arcar com as despesas ordinarias do empreendimento. A votagao abordara
a aprovagao da emissao e definicao do valor das cotas emitidas, se a valor patrimonial ou de mercado, bem
como autorizagao para venda parcial ou total da participagio detida pelo Fundo no empreendimento. A
emissao prevé um montante total de cerca de R$ 13.910.887,18 se definida a cota a valor patrimonial ou R$
13.907.352,52 se a valor de mercado (ambos ainda nao considerando o Custo Unitario da oferta). A captagao
minima é de 50% do montante total da oferta.

A Administradora vem envidando os melhores esfor¢os para concluir uma locagao no empreendimento e, com
isso, reduzir os custos de vacancia. Adicionalmente, através de um longo estudo e em conjunto com a nova
administradora condominial, foi possivel reduzir os custos da cota condominial em aproximadamente 23%
(vinte e trés por cento). Ha contratos com prestadores de servigos sendo negociados, na tentativa de reduzir
ainda mais estes custos.

Para mais informagoes sobre a Emissao, clique aqui para acessar a Proposta da Administradora.

DADOS DO FUNDO

ago/21 jan/21 ago/20
Valor da Cota R$ 22,25 R$ 37,90 R$ 49,40
Quantidade de Cotas 2.594.279 2.594.279 2.594.279
Valor de Mercado R$ 57.722.708 R$ 98.323.174 R$ 128.157.383
LIQUIDEZ
més ano 12 meses
Volume Negociado R$ 152.601 R$ 4.223.357 R$ 8.836.794
Giro (%de cotas negociadas) 0,26% 5,44% 9,22%
Presenca em Pregbes 100% 99% 100%
DEMONSTRAGAO DE RESULTADO
més ano 12 meses
Receita Imobiliaria R$ 0 R$ 1.518.290 R$ 5.181.140
Receita Financeira R$ 3.035 R$ 14.142 R$ 18.995
Despesas -R$ 48.622 -R$ 398.449 -R$ 597.429
Resultado -R$ 45.587 R$ 1.133.983 R$ 4.602.706
Resultado Realizado por cota -R$ 0,02 R$ 0,44 R$ 1,77
Rendimento por cotat R$ 0,00 R$ 0,39 R$ 2,03
Resultado Acumulado? -R$ 0,02 R$ 0,05 -R$ 0,26

! 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
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DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ
2021 0,10 0,05 0,05 0,05 0,05 0,09 0,00 0,00
2020 0,38 0,38 0,38 0,38 0,38 0,38 0,38 0,38 0,38 0,38 0,35 0,15

A* -98,1%  -99,1% -99,1%  -99,1% -99,1% -98,3% -100,0% -100,0% = = = =

3 Variagdo comparativa entre meses de 2020 e 2021.

RENTABILIDADE

rentabilidade total* més ano 12 meses desde o inicio
Fll Centro Téxtil Internacional -3,85% -51,10% -54,25% 12,57%
IFIX -2,94% -4,49% -1,47% 74,23%
rentabilidade das distribuigées de rendimento® més ano 12 meses desde o inicio
FIl Centro Téxtil Internacional 0,00% 0,84% 4,11% 93,56%
CDl liquido (15% de IR) 0,35% 1,75% 2,29% 85,85%

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% -
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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 vacdncia do fundo é obtida através da razdo entre area vaga e area total do Fll. Fonte de Vacancia: Buildings.

96%
58% 58%
32%
|
2° Tri 2020 3° Tri 2020 4° Tri 2020 1°Tri 2021 2° Tri 2021
M FIl Centro Téxtil Internacional Sdo Paulo

PATRIMONIO DO FUNDO

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

O ABL (Area Bruta Locéavel) 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 iNDICE DE REAJUSTE DOS CONTRATOS
1%
33% IGP-M
= Alimentagao 38%
= |GP-DI
Outros
61% IPCA
67%
VENCIMENTO DOS CONTRATOS
54%
24%
18%
4%
0%
Indeterminado 2021 2022 2023 2024

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 - 4.006

PATRIMONIO LiQUIDO - R$ 123.766.794,62

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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