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I Relatério Gerencial

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 e 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 Util do més foi seguido por uma queda acelerada do IFIX, chegando a negociar abaixo do patamar alcangado apés o
anuncio de uma possivel tributagao do rendimento do Flls, em junho deste ano. O indice de fundos imobiliarios 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 desvalorizagao/ valorizagdo esta ocorrendo por mudangas nos
fundamentos dos fundos imobilidrios ou simplesmente temos um movimento de fluxo de dinheiro?

Apos trés anos seguidos de captagao liquida negativa, os fundos de renda fixa ja obtiveram em 2021 um total de R$ 140,39 bilhdes.
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 portfélios de investimento e a alocarem em novas classes de
ativos, como os fundos imobilidrios.”. 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 migragao de recursos saindo de ativos de renda variavel e voltando para a renda fixa,
que neste momento voltou a ser mais atrativa em comparagido 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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OBJETIVO E POLITICA DO FUNDO

O FIl Shopping Patio Higiendpolis tem por objetivo a exploragao comercial do Shopping Patio Higienopolis,
no qual possui participagio de 25,6775% no empreendimento. A parcela do patriménio do Fundo nao
aplicada nos Ativos Imobilidrios podera ser aplicada em ativos de renda fixa, publicos ou privados,
incluindo, sem limitagao:

(i) titulos publicos federais,

(ii) operagbes compromissadas lastreadas nesses titulos, e

(iii) titulos de emissdao ou coobrigagao de instituicao financeira, incluindo certificados de depdsito bancario
(CDB) (“Ativos de Renda Fixa”, e, em conjunto com os Ativos Imobiliarios, “Ativos”).

COMENTARIOS DO GESTOR

No més de agosto, o fundo apresentou resultado positivo de R$2,86/cota e distribuicio de R$2,7I/cota. Em
comparagdo com o mesmo més do ano anterior, observamos variagdo de 72% do NOI. No resultado agregado do
empreendimento, o resultado esta 99,5% acima de agosto/20.

Foram inauguradas ainda as lojas Shorts&Co no piso Higiendpolis e Usaflex no piso Pacaembu. No piso Vilaboim,
houve a inauguragao da Oficina Reserva e as reinauguragoes da VIX e da Souq, todas marcas importantes para o
posicionamento e mix do shopping. No piso Veiga Filho, houve a reinauguragao da Polishop, agora em piso com mix
mais aderente a proposta da marca.

Importante para o més e reforgando as atragdes de entretenimento do shopping, aconteceu a exposi¢io imersiva de
Claude Monet, que ficou em cartaz por mais de um més e foi destaque nos veiculos de comunicagiao pelo nivel
trazido de arte para criangas.

No més, o Shopping contou com as seguintes atragoes, agoes e eventos:

Decoracdo Vic Meirelles: Produciao de paisagismo especial em celebragao ao dia dos Pais.

Compre e Ganhe de Pais: Em compras a partir de R$500,00, o cliente ganha uma caixa de bombons
recheados, sendo 4 de caramelo Blue Label e 4 bombons de caramelo Black Label, limitado a 2 por CPF.

Exposicdo Mondrian para Criancas: Experiéncia interativa em 6 ambientes visuais e divertidos inspirados na
arte de Mondrian.

Exposicdo Paisagens Impressionista de Monet: Exposicao interativa construida cenograficamente em 7
ambientes inspiradas nas obras de Monet.

Taste The Music — 2* Edi¢do: Reuniu musica ao vivo com almogos e jantares preparados por
restaurantes selecionados.

Campanha do Agasalho: Arrecadagio de agasalhos, cobertores, alimentos, itens de higiene pessoal e
produtos de limpeza em geral para ajudar familias mais impactadas pela pandemia.

www.riobravo.com.br
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DADOS DO FUNDO

©R|OBRAVO

ago/21 jan/21 ago/20
Valor da Cota R$ 812,00 R$ 831,22 R$ 909,50
Quantidade de Cotas 608.950 608.950 608.950
Valor de Mercado R$ 494.467.400 R$506.171.419 R$ 553.840.025
LIQUIDEZ
més ano 12 meses
Volume Negociado R$3.738.479 R$ 31.788.189 R$41.619.068
Giro (% de cotas negociadas) 0,77% 6,37% 8,26%
Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
DEMONSTRACAO DE RESULTADO
més ano 12 meses
Receita Imobiliaria R$1.862.418 R$12.183.470 R$19.121.533
Receita Financeira R$ 5.947 R$ 28.105 R$ 35.909
Despesas -R$ 125.143 -R$ 932.560 -R$ 1.489.015
Resultado R$1.743.221 R$11.279.014 R$ 17.668.427
Resultado Realizado por cota R$ 2,8627 R$ 18,5262 R$ 29,0187
Rendimento por cota? R$ 2,7100 R$ 17,7000 R$ 29,2620
Resultado Acumulado? R$ 0,1527 R$ 0,8262 -R$ 0,2433

' Rendimento anunciado do periodo indicado.
2 Diferenca entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.
O resultado demonstrado acima corresponde ao resultado do Fundo e ndo da operagiao do Shopping.

RESULTADO DO FUNDO E DISTRIBUIGAO (em R$/cota)

mmm Resultado Realizado por cota Rendimento por cota

www.riobravo.com.br
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SHPH11 | Fll Shopping Patio Higiendpolis
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RESULTADO OPERACIONAL DO SHOPPING

Shopping Patio Higien6polis ago/2 | A ago/20 YTD
Aluguel Minimo Faturado R$ 6.350.319 R$ 49.148.336
Aluguel Variavel Faturado R$ 281.944 R$ 1.054.080

Outras Receitas de Aluguéis R$ 751.964 R$ 550881
Estacionamento R$ 889.543 - R$ 5.052.233
Receita Operacional R$ 8.760.547 - R$ 56.773.687
Despesa Operacional -R$ 1.420.685 - -R$ 10.321.705
NOI R$ 7.339.862 - R$ 46.451.982

A tabela acima demonstra o Resultado Operacional do Shopping.
Os dados foram retirados do Fluxo de Caixa do Empreendedor, enviado mensalmente, pela administradora do Shopping.

www.riobravo.com.br
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DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ
2021 4,32 2,64 1,63 0,00 2,20 1,95 2,25 2,71

2020 5,50 3,60 0,00 0,00 0,00 2,55 2,00 1,85 1,08 2,44 3,30 4,74

NS -214% -26,6% - - - -23,5% 2,5% 46,5% - - - -

3 Variacdo comparativa entre meses de 2020 e 2021.

RENTABILIDADE
rentabilidade total* més ano 12 meses desde o inicio
FIl Shopping Patio Higienépolis -1,55% -3,71% -11,79% 192,02%
IFIX -2,63% -4,19% -1,16% 174,98%
rentabilidade das distribuicdes de rendimento® més ano 12 meses desde o inicio
Fil Shopping Patio Higiendpolis 0,33% 2,09% 3,22% 82,71%
CDl liquido (15% de IR) 0,36% 1,76% 2,31% 121,74%

4 Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que o proventos pagos sdo reinvestidos no préprio Fll.
5> Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota adquirida em mercado secundario no fim do més
anterior ao periodo correspondente.
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www.riobravo.com.br
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PATRIMONIO DO FUNDO

O Fll atualmente é proprietario de 25,6775% do Shopping
Patio Higiendpolis inaugurado em 18 de outubro de 1999
no bairro Higiendpolis na cidade de Sdo Paulo.

Shopping

* 34 mil m? de 4rea bruta locavel

e Mais de 300 lojas comercias

¢ 6 salas de cinema Cinemark

e Teatro Folha

e Mais de 1.500 vagas de estacionamento

www.fiihigienopolis.com.br

Os Ativos do Fundo estdo alocados em:

Caixa e
Equivalentes
de caixa
0,5%

Ativo

Imobilizado
99,5%
LOCATARIOS — ABL POR SETOR LOCADO
6,0%
14,2% \ i
u VESTUARIO
= SERVICOS
35,9% = ALIMENTAGAO

6,5% i
uJOIAS

1,8% = COSMETICO
m ARTIGOS/CASA

OUTROS

18,9%

16,8%

www.riobravo.com.br
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INFORMAGOES DO PRODUTO

ADMINISTRADOR - Rio Bravo Investimentos

ESCRITURADOR DAS COTAS - Rio Bravo Investimentos

TAXA DE ADMINISTRAGCAO - 0,20% a.a. sobre o Valor de Mercado

(Min. Mensal R$ 30.000,00 - data base 01/02/2017, reajustada anualmente pela variagao positiva do IGP-M)
TAXA DE PERFORMANCE - Nio ha

INiCIO DO FUNDO - 07/09/1999

QUANTIDADE DE COTAS - 608.950

NUMERO DE COTISTAS - 3.073

PATRIMONIO LiQUIDO - R$ 501.986.765,50

CONTATOS

RELACAO COM INVESTIDORES
11 3509 6500
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

11 08007229910
ouvidoria@riobravo.com.br

DEMAIS INFORMAGOES

PROSPECTO
REGULAMENTO
SITE DO FUNDO

CADASTRE-SE EM NOSSO MAILING IMOBILIARIO

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

ANBIMA de Investimento.

www.riobravo.com.br
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http://www.fiihigienopolis.com.br/Relatorios/Emiss%C3%A3o%20de%20Cotas/2009.11.04%20-%20Prospecto%20de%20Oferta%20P%C3%BAblica%20de%20cotas%20-%206%C2%AA%20Emiss%C3%A3o.pdf
http://www.fiihigienopolis.com.br/Relatorios/Regulamento/2017.03.14%20-%20Regulamento.pdf
http://www.fiihigienopolis.com.br/Paginas/default.aspx
https://www.riobravo.com.br/EstrategiasInvestimento/Paginas/InvestimentosImobiliarios.aspx

