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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RIO BRAVO RENDA CORPORATIVA (RCRBI 1)

RELATORIO GERENCIAL | NOVEMBRO/2019

Patrimonio Yield
ABL (m?) Vacancia Numero de cotas L
Liquido/cota (R$) anualizado’

29.143 5,3% 2.976.666 198,67 4,3%
Fechamento Valor de Mercado ~ Volume médio diario  Valor negociado/m? BIVP
no més (R$) (R$) negociado (R$) R$)’

201,99 601.256.765 1.672.873 16.709 1,02

COMENTARIOS DO GESTOR

No més de novembro, o Fundo apresentou um resultado de RS 0,69/cota e uma distribuicdo de R$ 0,72/cota, em linha com
a distribuicdo de rendimentos projetada para o semestre e podendo ser suportada dentro da diferenga de 5% do resultado
em regime de caixa conforme previsto na Lei n2 8.668 de 25 de junho de 1993. Apds a 72 Emissdo de Cotas do Fundo, a
equipe de gestdo atualizou a projecdo de distribuicdo de rendimentos, conforme grifico na pdgina 4 do relatério. A
projecdo estimada variou em comparacdo ao més anterior devido ao expressivo aumento do valor de mercado do Fundo,
que por consequéncia aumenta a taxa de administragdo e as suas despesas operacionais.

Devido as ultimas locagdes e aquisi¢do do Fundo, a taxa de vacancia dos imdveis que compdem o patriménio do Fundo caiu
para 5,3%, representada apenas pelo 162 andar do Edificio Candeldria Corporate e por parte do 22 andar do Edificio
Internacional Rio, ambos localizados no Rio de Janeiro. A vacancia estd significativamente abaixo da média para os
mercados de Sdo Paulo e Rio de Janeiro, como pode ser observado no gréfico da pagina 10. A Rio Bravo permanece
envidando melhores esforgos para locagdo dos conjuntos vagos, de forma a rentabilizar os investimentos do Fundo.

"Yield anualizado considera a distribuicdo por cota no més de referéncia do relatério multiplicado por 12, resultado dividido pela cotagdo de fechamento do més
de referéncia (proventos*|2/prego de fechamento da cota no ultimo dia Gtil do més).
2Valor negociado/m? considera valor de mercado do fechamento do periodo, excluidas as disponibilidades, dividido pelo ABL.
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72 EMISSAO DE COTAS

No dia 31 de outubro de 2019, a Rio Bravo publicou ao mercado o anuncio de encerramento da 72 emissdao de cotas do
Fundo, em que foram captados RS 138,7 milhdes. Os recursos serdo destinados seguindo a tese de investimento adotada
pela gestdao do Fundo, detalhada nos tdpicos abaixo, mantendo o foco no longo prazo dos investimentos. No fim de
novembro, havia aproximadamente RS 116 milhdes disponiveis para futuras aquisicdes.

ULTIMOS ACONTECIMENTOS

Conforme Fato Relevante divulgado em 13 de novembro de 2019, a Rio Bravo recebeu o aceite de uma proposta de
aquisicdo de participagdo em um imodvel localizado na Avenida Paulista, uma das principais regides consolidadas do
mercado imobilidrio de S3o Paulo, pelo valor de aproximadamente RS 37 milhdes. A proposta estd condicionada ao
resultado satisfatorio, a critério exclusivo da Rio Bravo, da analise, em até 60 dias corridos, dos documentos relacionados
ao empreendimento a serem fornecidos pelos proprietarios (Due Diligence), prazo em que o Fundo tera exclusividade na
aquisigdo.

No Informe Mensal de novembro houve a atualizagdo do PL do Fundo, em decorréncia da avaliagdo patrimonial periddica
dos ativos do Fundo. Com isso, o valor patrimonial por cota passou de RS 172,48 (outubro) para RS 198,67. A valorizagido de
aproximadamente RS 80 milhdes é condizente com a recuperacdo do mercado imobilidrio mencionada pela equipe de
gestdo nos ultimos relatérios e nas apresentagdes das ultimas assembleias.

No dia 22 de outubro de 2019, a Rio Bravo concluiu a aquisi¢do indireta da participagdo de 21,085% no Edificio Girassol 555,
localizado na Rua Girassol, 555, Vila Madalena, Cidade e Estado de S3o Paulo, pelo valor de RS 33,8 milhdes. O
empreendimento esta 100% locado para a WeWork, pelo prazo de 15 anos. A equipe de gestdo acredita que a aquisi¢do é
aderente a estratégia de adquirir iméveis em Sdo Paulo, em regiGes nobres e performadas, com alto padrdo construtivo e
inquilinos de primeira linha, aumentando a diversificagdo e marcando a entrada do Fundo em um bairro nobre, com amplo
servigo de transporte publico e proximo a eixos como Paulista, Jardins e Perdizes. O impacto da aquisicdo na distribuigdo de
rendimento é de aproximadamente RS 0,05 por cota, o resultado de novembro ja contempla a receita do empreendimento.

O cdodigo de negociagdo do Fundo foi alterado no mercado secundario do Fundo, para que reflita a denominagdo social atual
do Fundo. As cotas de emissdo do Fundo passaram a ser negociadas na B3 sob o novo ticker “RCRB11” em 06 de novembro.

TESE DE INVESTIMENTO E METAS DA GESTAO

A estratégia de investimentos que vem sendo adotada pela gestdo para aquisicdo de novos ativos, desde a 62 emissdo de
cotas concluida em 2017, é de (i) aumentar a participagdo em ativos onde o Fundo ja é proprietario, e desta forma diminuir
a concorréncia interna e aumentar a possibilidade de aprovagdo de investimentos que a gestdo acredita serem necessarios
para o condominio; (ii) adquirir prédios inteiros ou percentuais mais relevantes de prédios, de forma que o Fundo poderia
ter mais influéncia nos condominios; e (iii) aumentar a exposi¢do a cidade de Sdo Paulo, em regides nobres e performadas,
com alto padrdo construtivo e inquilinos de primeira linha. A consolidagdo desta estratégia foi possivel uma vez que o
Fundo adquiriu maior tamanho e escala, o que possibilitou a Rio Bravo avaliar investimentos maiores e mais estratégicos,
consequentemente com retornos mais significativos para o Fundo.

Como mencionado, a gestdo estipulou como meta para as proximas revisionais o aumento dos pregos praticados em
edificios como JK Financial Center, Cetenco Plaza, Continental Square e Parque Santos, com potencial de upside entre 20% e
40% dos aluguéis. A gestdo considera que os pregcos médios de locagdo estdo represados em razdo do ciclo econémico
desfavoravel, sendo que a diminuigcdo da vacancia e recuperagdo do mercado corporativo devem retornar o poder de
barganha das negociagGes para os proprietarios. Nos graficos abaixo é possivel observar essa dindmica do mercado de lajes
corporativas da Av. Paulista. O material completo das metas da gestdo e dados de mercado pode ser acessado aqui.

Histoérico de Vacancia Historico de Precos Pedidos de Locagao

Mercado de Lajes Corporativas da Av. Paulista Mercado de Lajes Corporativas da Av. Paulista
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=57305
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RESULTADO DO FUNDO

Receita Imobiliaria R$ 2.136.047 R$ 9.595.367 R$ 17.066.704

Receita Financeira R$ 349.901 R$ 746.503 R$ 1.593.598

Despesas -R$ 418.976 -R$ 2.228.564 -R$ 4.715.256

Resultado R$ 2.066.971 R$ 8.113.306 R$ 13.945.045

Rendimentos distribuidos R$ 2.143.200 R$ 7.893.700 R$ 14.403.700
Resultado por cota R$ 0,69 R$ 3,48 R$ 6,17
Rendimento por cota R$ 0,72 R$ 3,37 R$ 6,37
Resultado Acumulado® -R$ 0,03 R$ 0,07 -R$ 0,15

Proporcao distribuida’ 104% 97% 103%

Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.

3 Para evitar distorgdes no resultado por cota ap6s a 2* Emissio do Fundo, que alterou a quantidade de cotas emitidas, o resultado acumulado considera
resultado do Fundo menos rendimentos distribuidos, resultado dividido pela quantidade atual de cotas. Por isso, o resultado ndo é uma subtragdo simples entre
resultado por cota e rendimento por cota, que nido expurga o efeito por cota.

4 Proporgio distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores absolutos).

Composigao do resultado no més (R$ por cota)

RS 0,80 R$ 0,08 R$ 0,12 R$ 0,14

R$ 0,01 R$ 0,71 . R$ 0,69

Receita Contratada Descontos Caréncias Receita Imobiliaria Receitas Financeiras Despesas Resultado
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DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

2019 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,57 0,68 0,68 0,72 0,72
2018 0,70 0,70 0,70 0,36 0,81 0,70 0,73 0,73 0,68 0,63 0,63 0,63
N -28,6% -286% -28,6% 383% -383% -28,6% -219% -6,8% 0,0% 143% 14,3%

5 Variacdo comparativa entre meses de 2018 e 2019. Valor por cota

A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més. No caso deste ndo ser dia util, o pagamento é
antecipado para o dia util imediatamente anterior. O anuncio de distribuicdo ocorre 6 dias Uteis antes do pagamento.
Fardo jus aos rendimentos os detentores da cota no dia da divulgagdo da distribuicdo de rendimentos.

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de
caixa, conforme legislagdao vigente. Ou seja, no maximo 5% do resultado gerado no semestre podem ficar retidos no caixa
do Fundo para liquidez e investimentos. A gestdo do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados
durante o semestre, e fica a seu critério linearizar a distribuicdo de proventos, buscando previsibilidade de pagamentos
aos investidores.

Rendimentos distribuidos R$ 2.143.200 R$ 14.403.700 R$ 15.770.800
Yield on cost 0,4% 4,0% 4.7%

Distribuicao no semestre (R$ por cota)

resultado/cota (R$) e distribuicao/cota (R$)
0,79 0.75 0.72
0,68 .
0,59 0,72 0,69
0,68 0,66
0,57
jul/ 19 ago/19 set/19 out/19 nov/19
DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA
R$0,05 R$0,90
R$0.12 [
R$0,08 R$0,07
R$0,73
R$0.72 [ I .
A partir do
12 trimestre
de 2020
-
Renda Atual Descontos e Caréncias ~ Taxa de administragio Renda Projetada Capital Ndo Alocado Potencial de Vacéncia Potencial Distribuicao

O impacto da taxa de administragdo no rendimento projetado é devido ao aumento do valor da cota a mercado, de
aproximadamente 30% da ultima projecdo divulgada no relatério gerencial de outubro, tendo em vista que a taxa de
administragdo é calculada sobre o valor de mercado do Fundo.

A distribuicdo projetada é uma estimativa da Administradora e ndo é garantia de rentabilidade futura.
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RCRB11 NA B3

Volume Negociado R$ 31.784.580 R$ 193.594.747 R$ 199.819.978
Volume Médio Diario Negociado R$ 1.672.873 R$ 841.716 R$ 802.490
Giro (%de cotas negociadas) 5,52% 46,71% 48,64%
Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
Valor da Cota R$ 201,99 R$ 158,65 R$ 150,06
Quantidade de Cotas 2.976.666 2.170.000 2.170.000
Valor de Mercado R$ 601.256.765 R$ 344.270.500 R$ 325.630.200

Em termos de liquidez, o nimero de cotas negociadas no més de novembro teve aumento de 511% frente ao mesmo
periodo do ano passado e o volume médio diario negociado no més aumentou em 684% frente o0 mesmo més de 2018. O
valor de mercado do Fundo teve aumento de 84,6% em 12 meses.

Volume Médio Diario Negociado (R$) Cotas Negociadas
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5

6Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos
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PATRIMONIO DO FUNDO

O patriménio do Fundo é composto por 10 ativos localizados nas cidades de S3o Paulo e Rio de Janeiro. Dos 29.143,31 m?

de ABL que o Fundo detém, 90,5% estdo concentrados em S3o Paulo e 9,5%, no Rio de Janeiro. O Fundo tem exposi¢do de
praticamente 85% de seu ABL ao eixo Paulista/Faria Lima/Vila Olimpia/Berrini, que sdo regides consolidadas no mercado
corporativo de Sdo Paulo e apresentam baixos indices de vacancia, o que possibilita maior poder de barganha ao Fundo e
mais resiliéncia em periodos de crise. Além disso, o Edificio mais significativo representa 21,4% do ABL do Fundo e o
inquilino de maior peso, 18,6%.

Diversificagdo por regido (% ABL) Diversificagao por ativo (% ABL)
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SAO PAULO

CETENCO PLAZA

Localizacido: Av. Paulista, 1.842 — Paulista

Area Bruta Locavel Prépria (ABL): 3.202,17 m?
Participacdo do Fll: 4%

Vagas de Garagem: 32

Data de Aquisicdao: 01/08/2012 e 04/10/2018
Vacancia da Participacdo: 0%

Locatarios: Banco Daycoval e Caixa Econémica
Federal

Classificacdo Buildings: BB

Localizacao: Rua Olimpiadas, 205 — Vila Olimpia
Area Bruta Locavel Prépria (ABL): 6.246,10 m?
Participacdo: 22,8%

Vagas de Garagem: 203

Data de Aquisicdo: 28/02/2019

Vacancia da Participacdo: 0%

Locatarios: Heineken, Votorantim, Flix Media e
Amadeus

Classificacdo Buildings: AA

Localizacdo: Rua Girassol, 555 — Vila Madalena
Area Bruta Locavel Prépria (ABL): 1.926,57 m?
Ll Participacdo: 21,085%
:;:T;'?“J B e Vagas de Garagem: 46

Data de Aquisicdo: 22/10/2019
Vacancia da Participacdo: 0%
Locatarios: WeWork

Classificagcdo Buildings: B

JATOBA

Localizag¢dao: Rua Surubim, 373 — Brooklin Novo
Area Bruta Locavel Prépria (ABL): 1.520 m?
Participacdo: 12%

Vagas de Garagem: 49

Data de Aquisicdo: 17/11/2010

Vacancia da Participacdo: 0%

Locatarios: Mondelez Brasil

Classificacdo Buildings: A
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SAO PAULO

JK FINANCIAL CENTER

Localizagdo: Av. Juscelino Kubitschek, 510 — Itaim Bibi
Area Bruta Locavel Prépria (ABL): 5.155 m?
Participacao: 39%

Vagas de Garagem: 182

Data de Aquisicdao: 29/09/2000

Vacéancia da Participacdo: 0%

Locatarios: Ambev, Oncoclinicas e Roland Berger

Classificacdo Buildings: A

PARQUE CULTURAL PAULISTA

Localizagdo: Av. Paulista, 37 — Paulista

Area Bruta Locavel Prépria (ABL): 2.031 m?
Participacdo: 9%

Vagas de Garagem: 36

Data de Aquisicdao: 03/09/2013

Vacéancia da Participagdo: 0%

Locatarios: Sumitomo Corporation e ASUS

Classificacdo Buildings: BB

PARQUE PAULISTA

Localizacdo: Alameda Santos, 1.940 — Cerqueira César
Area Bruta Locavel Prépria (ABL): |.151 m?
Participacdo: 14%

Vagas de Garagem: 44

Data de Aquisicdao: 01/03/2011 e 01/08/2016
Vacancia da Participacdo: 0%

Locatarios: Fairfax e MMF Advogados

Classificacdo Buildings: BB
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SAO PAULO

PARQUE SANTOS

Localizacdo: Alameda Santos, |.163 — Cerqueira César
Area Bruta Locavel Prépria (ABL): 5.135 m?
Participacao: 100%

Vagas de Garagem: 54

Data de Aquisicao: 25/07/2018

Vacancia da Participacdo: 0%

Locatarios: VIP Paulista

Classificagdo Buildings: B

RIO DE JANEIRO

CANDELARIA CORPORATE

Localizagcdo: Rua da Candelaria, 65 — Centro
Area Bruta Locavel Prépria (ABL): 1.297 m?
Participacdo: 8%

Vagas de Garagem: 5

Data de Aquisicdao: 03/06/2013

Vacancia da Participacdo: 66%

Locatarios: Uniletra

Classificacdo Buildings: BB

INTERNACIONAL RIO

Localizagdo: Praia do Flamengo, 154 — Flamengo
Area Bruta Locavel Prépria (ABL): 1.480 m?
Participacdo: 14%

Vagas de Garagem: 23

Data de Aquisicdo: 04/01/2013 e 16/04/2013
Vacancia da Participacdo: 46%

Locatarios: JCR, Galt Capital e SIN
Classificagdo Buildings: BB
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INFORMAGOES DO PORTFOLIO

Setor deAtuagio (% Receita Contratada) Diversificagdo Geografica (% Receita Contratada)

e Alimento e Bebidas

® Coworking 4,3%
1%
2% Financeiro

&% = Varejo

o8 34% i
~ u Satde
Consultoria Estratégica Séo Paulo
5% Publicidade

= Tecnologia B Rio de Janeiro
16% Seguradora

® Advocacia

" Viagens

Imobiliario
95,7%

Cronograma dos contratos (% Receita Contratada) indice de Reajuste (% Receita Contratada)

96%

IPCA
26%

4%

0% 0%
|
2019 2020 2021 >2021
B Vencimento Revisional
VACANCIA

Comparagdo 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.
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LOCATARIOS

JK FINANCIAL CENTER

PAVIMENTO LOCATARIO ABL (M?)
1° andar Ambev 893,3
2° andar Oncoclinicas 893,3
3° andar Ambev 8933
13° andar Ambev 893,3
14° andar Ambev 790,8
15° andar Roland Berger 790,8
JATOBA
PAVIMENTO LOCATARIO
8° andar Mondelez Brasil 1520,0
PARQUE PAULISTA
PAVIMENTO LOCATARIO
8° andar Fairfax Brasil 575,6
10° andar MMF Advogados 575,6

PARQUE CULTURAL PAULISTA

PAVIMENTO LOCATARIO
14° andar Sumitomo Corporation 1015,3
15° andar ASUS 1015,3

CETENCO PLAZA

PAVIMENTO LOCATARIO
12° andar Banco Daycoval 1067,4
20° andar Caixa Econdmica Federal 1067,4
24° andar Banco Daycoval 1067,4
INTERNACIONAL RIO
PAVIMENTO LOCATARIO
1°andar - Conj. Ae B JCR do Brasil Empreendimentos 436,0
1° andar - Conj. C Galt Capital 218,0
2° andar - Conj. D SIN 150,3
2° andar - Conj. A, B,e C Disponivel para Locacio 675,7
CANDELARIA CORPORATE
PAVIMENTO LOCATARIO
16° andar Disponivel para Locacdo 858,0
17° andar Uniletra 438,8
PARQUE SANTOS
PAVIMENTO LOCATARIO
1°ao | 1° andar VIP Paulista 5135,0

CONTINENTAL SQUARE

PAVIMENTO LOCATARIO
Conj. 52, 6° e 7° andares Heineken 4029,2
Conj. 91 e 94 Votorantim 892,3
Conj. 92 e 93 Flix Media 892,3
Conj. 54 Amadeus 432,3

GIRASSOL 555

PAVIMENTO LOCATARIO
Bloco A - 1* andar WeWork 868,4
Bloco A -2* andar WeWork 900,4

Bloco C - parte do conj. WeWork 157,8 11
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INFORMAGOES SOBRE O FUNDO

PERFIL DE GESTAO - Ativa PATRIMONIO LiQUIDO « 591.373.429,54
ADMINISTRADOR E GESTOR - Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. INICIO DO FUNDO - 23/12/1999
ESCRITURADOR DAS COTAS ° Itau Securities Services QUANTIDADE DE COTAS ¢ 2.976.666
TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO ¢ 0,7% a.a. sobre o Valor de Mercado NUMERO DE COTISTAS ¢ 17.674

(Min. Mensal R$ 25.000 - data base 01/09/2009, reajustada anualmente pela variagdo do IPC/FIPE)

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O objetivo do Fundo é a realizagdo de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da aquisi¢do e posterior gestdo
patrimonial de imdveis de natureza comercial, notadamente:

(i) lajes corporativas e conjuntos comerciais nos principais centros urbanos nacionais;

(i)  Vagas de garagem relacionadas aos Imdveis Investidos de propriedade do Fundo;

(iii) Direitos sobre empreendimentos imobilidrios destinadas a atividade comercial.

ULTIMOS ACONTECIMENTOS

13/11/2019 — Divulgagdo de Fato Relevante sobre aceite de proposta de aquisi¢do de um ativo na Avenida Paulista.
04/11/2019 — Divulgacdo de Comunicado ao Mercado sobre alteracdo de ticker de FFCI11 para RCRB11.
31/10/2019 — Anuncio de encerramento da 72 emissdo de cotas do Fundo, tendo sido captados RS 138,69 milhdes.
22/10/2019 — Divulgacdo de Fato Relevante sobre a conclusdo de aquisi¢cdo do Girassol 555.

21/08/2019 — Realizagdo da assembleia geral extraordinaria de cotistas que aprovou a 72 emissdo de cotas do Fundo.

HISTORICO DO FUNDO

O Fundo teve inicio em 1999 e era proprietdrio de apenas um Imodvel, o edificio JK Financial Center localizado em Sdo Paulo
e ainda parte do seu Portfélio. Em 2008 a Rio Bravo assumiu a gestdo e transformou o Fundo em multiativo. Desde entdo,
foram realizadas 5 emissbes subsequentes, momento em que foram captados e geridos mais de RS 438 milhdes seguindo a
politica de investimento do Fundo.

VALOR
AQUISICAO DO R$ 33,8 MM
PARQUE SANTOS

ENCERRAMENTO
DA 62 EMISSAO

AQUISICAO DO AQUISICAO DO 122 ANDAR DO AQUISICAO CONTINENTAL AQUISICAO
MORUMBI PARK VENDA DO MORUMBI PARK CETENCO PLAZA SQUARE GIRASSOL 555
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VALOR R$
VALOR R$ 81,7 MM VALOR R$ 82,5 MM VALOR48MM  VALOR RS 12,4 MM 86,1MM
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O rioBRrRAVO

SOBRE A GESTORA

A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de Fundos Imobilidrios e uma das principais administradoras do Brasil
atuando na estruturacdo, administracdo e gestdo de Fundos Imobilidrios. Com RS 13 bilhées sob gestdo e com anélises
disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, agrega aos investidores confianga e valor sustentdvel. Possui portfélio com
29 Fundos de Investimento Imobilidrio, entre administragdo fiduciaria e gestdo, tendo realizado mais de 40 operagGes como
estruturacdo de fundos, realizagdo de ofertas publicas e operagbes de incorporagao de fundos nos ultimos 10 anos. Possui
uma equipe qualificada, com gestores e administradores com expertise de mais de 10 anos no mercado financeiro e de

fundo imobiliario.

CONTATOS

RELACAO COM INVESTIDORES
11 3509 6657
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

11 0800 7229910
ouvidoria@riobravo.com.br

A presente instituigdo aderiu ao
Codigo ANBIMA de Regulagdes &
Melhores Priticas para os Fundos

ANBIMA delInvestimento.
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www.riobravo.com.br
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