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I Relatério Gerencial

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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OBJETIVO E POLITICA DO FUNDO

O FIl Shopping Patio Higiendpolis tem por objetivo a exploragdo comercial do Shopping Patio Higiendpolis, no qual
possui participagdao de 25,6775% no empreendimento. A parcela do patriménio do Fundo ndo aplicada nos Ativos
Imobilidrios poderd ser aplicada em ativos de renda fixa, publicos ou privados, incluindo, sem limitagdo:

(i) titulos publicos federais,

(ii) operagBes compromissadas lastreadas nesses titulos, e

(iii) titulos de emissdo ou coobriga¢do de instituicdo financeira, incluindo certificados de depdsito bancario (CDB)
(“Ativos de Renda Fixa”, e, em conjunto com os Ativos Imobilidrios, “Ativos”).

COMENTARIOS DO GESTOR

No més de julho, o Fundo apresentou resultado positivo de RS 2,36/cota e distribuicdo de RS 2,25/cota. No més de
julho, o horario de funcionamento do shopping voltou ao padrdo, com o avang¢o da vacinagdo contra a Covid-19 na
cidade. No tocante a eventos, teve inicio a exposicdo “Mondrian para Criangas”, no vdo central, piso Veiga Filho. A
exposicdo explora as obras do artista de forma ludica através de um ambiente totalmente formado pelas obras do
artista, e deve ter duragdo de 38 dias. O Evento Taste the Music também teve espago no Boulevard do piso Pacamebu,
durante trés dias.

Tivemos ainda a inauguragdo da Galeria Tricot, reforgando o mix de moda do mall. Na drea gastrondmica, foi inaugurado
os restaurantes Casa Portefia e Il Piccolo Olea, que trazem importante posicionamento de 6timos restaurantes e
complementam as opgdes ja oferecidas.

Em relagdo a vacancia, o shopping estd no nivel de 12,8% com parte relevante desta sendo estratégica e reservada a
novo projeto. A inadimpléncia no més ficou em 16,9%. Em relagdo a politica de desconto, o patamar se mantém baixo e
proximo ao ultimo més. Casos especificos podem ser analisados individualmente quando representam ganho para o mix
de lojas e servigos do shopping. A maior parte das lojas satélites ja voltou a ter a cobranga da integralidade do fundo de
promocgdo, condominio e aluguel, e casos especificos sdo analisados pontualmente.

Em 07 de julho, foi publicada uma Consulta Formal para deliberagdo de uma matéria: aprovagdo de Capital Autorizado
no montante de até RS 600.000.000,00. Uma possivel captagdo busca garantir que o Fundo exer¢a o seu direito de
preferéncia em eventual aquisicdo das participa¢gdes colocadas a venda por qualquer um dos coproprietarios do
Shopping. A aprovagdo do Capital Autorizado permitira que o Fundo levante o montante necessario para aquisi¢do da
participagdo por meio de emissdao de cotas em tempo suficiente para notificar o coproprietario ofertante para exercicio
do direito de preferéncia.

O aumento da participagdo tem por objetivo garantir as melhores praticas de governanga e a ingeréncia do fundo nas
tomadas de decisdo do empreendimento. A matéria proposta ndo tratava de qualquer mudanga na politica de
investimentos do Fundo, que permanecera com um perfil de gestdo passiva. Mesmo com a aprovagdo do capital
autorizado, uma eventual emissdo de cotas sé devera ocorrer quando o empreendedor-vendedor efetivamente notificar
os demais sobre a venda de sua participagdo. Portanto, ndao haverd captagdo de recursos antes da confirmagdo da
transagdo. Para acessar a matéria na integra, com o detalhamento da estrutura societdria do Shopping e o passo-a-passo
da operacgdo, cligue aqui. Para acessar o video com detalhes da operagdo, clique aqui. A matéria foi aprovada, em 5 de
agosto, com quérum qualificado de 30,11% do total das cotas emitidas pelo Fundo.

No més, o Shopping contou com as seguintes atragdes, acdes e eventos:

Sale de Julho: Divulgacdo dos lojistas em liquidagdo em midias online: Redes sociais, site, disparo de e-mail mkt.

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.

Campanha do Agasalho: Arrecadagdo 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


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=196954
https://www.youtube.com/watch?v=7BbhRef1r0Q
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DADOS DO FUNDO

juli21 jan/21 jul/i20
Valor da Cota R$ 810,00 R$ 831,22 R$ 920,00
Quantidade de Cotas 608.950 608.950 608.950
Valor de Mercado R$ 493.249.500 R$506.171.419 R$ 560.234.000
LIQUIDEZ
meés ano 12 meses
Volume Negociado R$ 4.298.570 R$ 28.049.710 R$ 39.923.408
Giro (% de cotas negociadas) 0,88% 5,60% 7,86%
Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
DEMONSTRACAO DE RESULTADO
més ano 12 meses
Receita Imobiliaria R$ 1.541.665 R$ 10.321.052 R$ 18.454.724
Receita Financeira R$6.472 R$ 22.158 R$ 32.026
Despesas -R$ 109.583 -R$ 807.417 -R$ 1.481.044
Resultado R$ 1.438.554 R$9.535.793 R$ 17.005.706
Resultado Realizado por cota R$ 2,3624 R$ 15,6635 R$ 27,9304
Rendimento por cotat R$ 2,2500 R$ 14,9900 R$ 28,4020
Resultado Acumulado? R$0,1124 R$0,6735 -R$0,4716

' 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)

Rendimento por cota

mmm Resultado Realizado 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 Higienépolis
Aluguel Minimo Faturado
Aluguel Variavel Faturado

Outras Receitas de Aluguéis

Estacionamento

Receita Operacional

Despesa Operacional

NOI

A tabela acima demonstra o Resultado Operacional do Shopping.

jul/21

R$ 6.095.779

R$ 118.234

R$ 404.000

R$ 820.798

R$7.613.167

-R$ 1.297.730

R$ 6.315.437

O rioBrAVO

YTD

R$ 41.606.042

R$ 825710

R$ 5.677.440

R$ 4.106.594

R$ 47.076.441

-R$9.014.887

R$ 38.061.554

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
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

N -214% -26,6% - - - -23,5% 2,5% - - - - -

3 Variacdo comparativa entre meses de 2020 e 2021.

RENTABILIDADE
rentabilidade total* més ano 12 meses desde o inicio
Fll Shopping Patio Higiendpolis 0,33% -2,20% -11,23% 196,60%
IFIX 2,51% -1,60% 3,33% 182,41%
rentabilidade das distribuicoes de rendimento® més ano 12 meses desde o inicio
FIl Shopping Péatio Higiendpolis 0,28% 1,77% 3,09% 82,14%
CDl liquido (15% de IR) 0,30% 1,39% 2,07% 120,86%

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
0,4%

Ativo
Imobilizado
99,6%

LOCATARIOS — ABL POR SETOR LOCADO

6,1%

\

13,8%

= VESTUARIO

= SERVICOS

= ALIMENTACAO

= JOIAS

E COSMETICO

B ARTIGOS/CASA
OUTROS

35,9%

6,6%

1,6%

18,9%

17,1%

www.riobravo.com.br


http://www.fiihigienopolis.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 - 3.085

PATRIMONIO LiQUIDO - R$ 501.723.993,79

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


mailto:RI@riobravo.com.br
mailto:RI@riobravo.com.br
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

