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RIO BRAVO — ESTRATEGIAS — JUNHO 2021

O PACOTE

O més de junho seria mondtono se tivesse terminado na manhi da sexta-feira, ja designada como sombria, dia 25 de junho, quando
o Executivo organizou uma cerimonia para a entrega de um Projeto de Lei nas mdos do Presidente da Camara, Arthur Lira,
tratando de matéria tributaria, aqui designado como “o pacote”.

A atividade econdémica vinha surpreendendo para melhor, o Banco Central do Brasil (BCB) vinha cumprindo seus deveres, os
mercados estavam calmos, parecendo indicar uma espécie de interlidio, ou de calmaria anterior a temporada eleitoral, que se
espera que seja tormentosa.

Entretanto, o Projeto de Lei apresentado sob a pomposa e enganosa designagao de “segunda fase da reforma tributaria” mudou
tudo e acabou sendo bem mais importante e marcante do que se esperava, mas por razdes diferentes daquelas previstas pelo
governo. O projeto talvez venha a assinalar um “fim de linha” para a encarnagao liberal do ministro Guedes, ou o que sobrou dela.

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

A reforma tributaria
RENDA IMOBILIARIA

proposta pelo Governo Federal no dia 25/6 traz mudangas significativas para diferentes grupos econémicos, empresas, pessoas
fisicas e ativos financeiros. Tais mudangas trazem impactos relevantes na maneira como os mercados de capitais e financeiros tém
contribuido para com a sociedade recentemente. Uma das propostas trata do fim da isengdo aos rendimentos dos fundos
imobiliarios (Flls) para pessoas fisicas.

O mercado de FlIs apresenta crescimento consideravel nos ultimos anos. Hoje ja sdao mais de | milhdao e 300 mil investidores, na
sua grande maioria pessoas fisicas que aportam até R$ 50 mil neste produto e que contam com o investimento para longo prazo,
inclusive como parte de suas aposentadorias. Os Flls permitiram a democratizagido dos investimentos imobiliarios no Brasil, dando
acesso para pequenos investidores a portfolios diversificados e de grande porte, antes disponiveis apenas a investidores
institucionais, pessoas juridicas e familias com grandes fortunas. Os Flls representam, ainda, a chegada de um outro perfil ao
mercado de capitais e aos investimentos em bolsa de valores, importantes para incentivar o nivel de poupanga das familias no pais.

O fundo imobiliario, como um veiculo de investimento organizado e regulamentado, foi criado em 1993 pela Lei n® 8.668. Em 1999,
pela Lei n® 9.779, foram estipuladas e detalhadas as regras de tributagdo dos Flls, como as aliquotas incidentes sobre ganhos de
capital auferidos nas vendas de cotas. Apenas em 2004 foi determinada a isengao da cobranga de Imposto de Renda na distribuicao
de rendimentos dos Flls para pessoas fisicas, com a Lei n® 11.033, posteriormente editada pela Lei n® 11.196 de 2005, que estipulou
a isengdo sob as seguintes condigdes: (i) Flls negociados em mercado de bolsa ou balcio; (i) Flls com, no minimo, 50 cotistas; (jii)
cotista pessoa fisica que nao seja titular de mais de 10% da totalidade das cotas do Fll.

O PL ora apresentado modifica principalmente a Lei | 1.033 de 2004 - alterada em 2005 através da Lei n® 11.196, que estabeleceu a
isencdo de IR para investidores pessoas fisicas em Flls. O PL retira a isengdo de qualquer beneficiario, inclusive a pessoa juridica
imune, que ficara sujeita a incidéncia de IR no valor de 5% nos rendimentos distribuidos, que, por sua vez, serdo retidos na fonte.
Em linhas gerais, os investidores ja irdo receber seus dividendos liquidos de IR, da mesma maneira que ocorre em fundos de
investimento abertos quando o investidor solicita um resgate. Vale ressaltar que, em nosso entendimento, a pessoa juridica imune,
como fundos de pensao, continuara isenta.

Tal mudancga, se aprovada, tera diversos impactos negativos na industria de fundos imobiliarios, no mercado de capitais, no
mercado imobilidrio e na economia real. Isso porque esses fundos sio importantes veiculos para financiamento do mercado
imobiliario, seja em operagbes de desenvolvimento, gerando empregos diretos e indiretos, seja contribuindo para arrecadagiao dos
tributos municipais, estaduais e federal. O setor de construgao civil € um dos que mais gera empregos hoje na economia: sé6 em
abril de 2021, foi responsavel por abrir 22.224 postos de emprego.

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_junho_2021.pdf
https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_junho_2021.pdf
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DESTAQUES

] Yield
Area Privativa (m?) Numero de cotistas Numero de cotas
anualizado'
12.793 1.176 1.044.643 6,7%
Fechamento Valor de mercado Volume médio dirio negociado Valor negociado/m?
no més (R$) (R$ milhdes) (R$ mil) (R$)
72,00 75,2 25,8 11.890

'Yield anualizado considera a distribuigdo por cota no més de referéncia do relatério multiplicado por 12, resultado dividido pela cotagdo de fechamento do més
de referéncia (proventos*|2/preco de fechamento da cota no ultimo dia util do més).

2Valor negociado/m? considera valor de mercado do fechamento do periodo somado aos valores a pagar do fundo com custos, excluidas as disponibilidades,
dividido pela area.

COMENTARIOS DO GESTOR

No més de junho, o Fundo apresentou resultado de R$ 0,43/cota e distribuicao de R$ 0,40/cota. Os resultados operacionais do
Fundo sdo compostos por: i) receitas imobilidrias do Urbic Vila Mariana (aprox. R$ 0,07/cota); ii) renda garantida do Urbic Moema
(aprox. R$ 0,09/cota); e iii) renda garantida do Cyrela For You Paraiso (aprox. R$ 0,27/cota). No semestre, o Fundo distribuiu aos
cotistas 99,8% do resultado auferido no periodo. O FFO, resultado operacional do Fundo, sera informado nos préximos relatérios,
apos a conclusio da emissdo de cotas em andamento, detalhada mais abaixo.

No més de junho, foram iniciadas as locagées no ativo Urbic Vila Mariana ja com resultados muito positivos, considerando que se
trata do primeiro més de operagdo. Na pagina seguinte, mostramos o numero no detalhe. Ainda, foram iniciadas as obras do Cyrela
For You Paraiso, traremos as atualizagdes do andamento das obras nos proximos relatérios.

2> EMISSAO DE COTAS

O Fundo deu inicio a 2* Emissdo de Cotas, em Oferta ICVM 476, que propoe captar volume total de R$ 25.000.030,00. Os recursos
captados serdo destinados ao pagamento das aquisicées dos ativos Urbic Moema e Cyrela For You Paraiso. Para mais
informagdes, acesse o material da Oferta disponivel aqui.

A CAPTAGAO TEM O OBJETIVO DE CUMPRIR COM AS
OBRIGAGOES DE CURTO PRAZO DO FUNDO

POR QUE A EM'SSAO E NECESSAR'A NESTE Cronograma d‘e Urbic Tomas Urbic Moema Cyrt:zla Mens.al (RS AcumuI?O'
aportes (R$ mil) Alves Apeninos mil) (RS mil) /8
MOMENTO? ),
jul/21 - 2.384 1.738 4123 4.123
ago/21 - 2.401 1.751 4.152 8.275
O Fundo Captou, em seu |PO, R$ |00,9 milhdes e tem atualmente set/21 - 2.418 1.756 4.174 12.448
cerca de R$ 84,4 milhdes alocados em seus trés ativos imobiliarios. out/21 - 5.773 1.760 7.533 19.981
nov/21 - 2.430 1.764 419 24.175
dez/21 - 2.436 1.766 4.202 28.377
As aquisigoes, feitas a prazo, geraram um capital comprometido jan/22 - 2.819 1.769 4.588 32.965
de cerca de R$ 173,3 milhGes (estimado, a depender de INCC fev/22 - 1524 1774 3.298 36.263
futuro). Portanto, é preciso que sejam realizadas novas captagdes mar/22 ) ) 779 1779 38.042
] abr/22 - - 1.785 1.785 39.827
para quitar o saldo devedor. mai/22 - 1.643 1.790 3.434 43.260
jun/22 - - 7.835 7.835 51.095
Ao lado, o cronograma de aportes mensais detalhado por ;;IJ//ZZZZ 12;? i:;i ;21:34113
empreendimento. Os compromissos de pagamento cessam em set/22 B B 1836 1.836 56.584
novembro/2023. out/22 - - 1.840 1.840 58.424
nov/22 - - 1.844 1.844 60.268
dez/22 - - 1.847 1.847 62.115
O Fundo POSSUi cerca de R$ |6,2 milhées em disponibilidades jan/23 - - 1.851 1.851 63.965
(junho/2021), portanto ha a necessidade de recursos para cumprir os fev/23 - - 1.854 1.854 65.820
compromisso a partir de setembro. mar/23 - - 1.858 1.858 67.678
abr/23 - - 1.862 1.862 69.540
mai/23 - - 1.866 1.866 71.405
A captagio tem, portanto, o objetivo de liquidar as obrigagdes de jun/23 - - 8.100 8.100 79.505
curto prazo do Fundo (até 12 meses). Ou seja, os recursos da 2* jul/23 - - 1.873 1873 81.378
N S ; X ago/23 - - 1.877 1.877 83.255
emissdo visam o pagamento das parcelas até abril de 2022. set/23 ) ) 1881 1881 85.135
Para as obrigagdes futuras, serdo necessarias futuras novas emissoes out/23 - - 1.884 1.884 87.020
decotas. nov/23__________: e o] 1888 1888 88.908 __
Total - 23.830 65.078  88.907,95445

A emissdo é de pequena proporgio e € necessaria para cumprir as obrigacdes das aquisicbes dos imoveis, adquiridos a pregos
atrativos. O cotista entrante na |* emissdo de cotas mantera sua rentabilidade projetada em linha com a rentabilidade apresentada no
estudo de viabilidade da |* emissdo e acima de 7% a.a. (ap6s periodo de ramp up dos ativos), mesmo com a 2* emissio de cotas
ocorrendo em valor abaixo do patrimonial. Isto ocorre uma vez que as aquisicdes ocorreram a pregos competitivos, possibilitando
cap rates favoraveis.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=188019
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OPERAGAO URBIC VILA MARIANA

No més de junho, foram iniciadas as locagdes no ativo Urbic Vila Mariana. 53 das 56 unidades pertencentes ao Fundo foram
disponibilizadas para locagdo em 8 de junho e 3 foram disponibilizadas no dia 21. Houve 666 diarias realizadas no més com uma
reserva de um periodo de 24 dias e outra ja programada entre os meses de julho e agosto, ja firmado. Abaixo, o detalhamento
financeiro do primeiro més de operagio.

Junho/2021 Total Por m?
Receita bruta de locagdes R$ 63.178,27 R$ 51,07
Despesas operacionais' -R$ 21.997,14 -R$ 17,78
Retengoes? R$ 673,87 R$ 0,54
Repasse para o Fundo R$ 41.855,00 R$ 33,83
Diaria média R$ 94,86
Ocupagao co:\solidada no 39.6%
més
Ocupagio considerando 51.2%

disponibilidade

'Condominio, seguro e taxas da operadora. Contas de luz e IPTU serdo descontadas assim que houver a individualizacdo da energia e disponibilizagdo dos
espelhos de IPTU respectivamente. 2 Referente ds unidades que tiveram resultado negativo no més. O valor serd descontado no més seguinte.

A Nomabh, operadora contratada para as locagdes no Urbic Vila Mariana, esta realizando trabalho ativo de prospec¢des por meio
de parcerias com faculdades préximas, visando apresentagdo do ativo para pais e alunos. Confira o tour virtual pelo ativo aqui.
Também é possivel fazer a reserva e conhecer as comodidades do imével no site da Nomah, através deste link.

No Urbic Vila Mariana, os cenarios de repasse mensal ao fundo tragados pela Nomah foram os seguintes:
i. Conservador: R$ 98,48/m?, equivalente a um cap rate de 8,0% a.a.

ii. Moderado: R$ |13,88/m? equivalente a um cap rate de 9,3%

iii. Otimista: R$ 129,29/m?, equivalente a um cap rate de 10,6%

Os cap rates acima apresentados sao brutos, isto é, nao consideram custos de aquisi¢ao, como ITBI. A gestao espera um ramp up de
6 a |2 meses apo6s a entrega do empreendimento para entregar os resultados esperados.

URBIC MOEMA

O empreendimento segue em obras de estrutura, com 7 dos |5 pavimentos-tipo concluidos. Abaixo, a evolugio da curva de obras
com previsao de conclusio em maio de 2022.

%REALIZADO ACUMULADO AVANCO FISICO FINANCEIRO - ACUMULADO

20 jan/21 fev/21 wmar/21 abr/21 mai/21 unf21 jul/21 ago/21  set/21 f /21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22

20,96%

98,52% 6 100,00%



https://my.matterport.com/show/?m=pDZzjDcnaiK
https://www.nomah.com/unidades/sao-paulo/vila-mariana/vila-mariana/
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MERCADO RESIDENCIAL

O ano de 2021 segue com volume grande de langamentos e vendas, em linha com os nimeros dos anos de 2019 e 2020. O
acumulado de 12 meses continua com mais de 60 mil unidades langadas, muito acima dos nimeros vistos antes de 2019, quando a
média era de aproximadamente 30 mil unidades por ano.

A relagao VSO também segue em patamares similares ao ocorrido nos dois Ultimos anos. Em meio a pandemia, a adogao de novas
ferramentas de marketing digital teve forte contribuicio nas vendas. Outro fator que também possui relevancia nos resultados
vistos € a manutengao das taxas de financiamento nos meses observados, apesar da elevagao da taxa Selic, que também contribui
para o bom desempenho de vendas.

Ressalta-se que langamentos recentes ainda nao refletem em seus pregos a alta de INCC registrada nos Ultimos meses.

72,6
65,7
61,6 61,1 62,9 — IIII
jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21
E Evolugao de unidades residencais langadas (12M, mil) Vendas sobre Ofertas (12M, %)

Fonte: Secovi-SP.

Na perspectiva de demanda de locagao short stay, o mercado vem apresentando gradual recuperagao, alinhada com o otimismo
sobre o calendario de vacinagdo na cidade de Sao Paulo. A expectativa é que a demanda retome a niveis pré-pandemia conforme
avango da vacinagao, elevando patamares de ocupagio e prego na locagao de imoveis residenciais.

120.000
q
100.000 I
l' I
80.000 I 1]
60.000 | y
40.000
20.000 |
abr/18 set/18 fev/19 jul/19 dez/19 mai/20 out/20 mar/21

I Diarias reservadas Iméveis reservados

Fonte: Secovi-SP.
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PORTFOLIO DO FUNDO

O Fundo detém um portfolio de 396 unidades e uma loja, com area privativa total de 12.793,38 m? com presenca nos bairros
Moema, Vila Mariana e Paraiso, regices de demanda organica e localizagoes privilegiadas.

Total de unidades: 397

1,5% 9% 5.8%_0,8% 0,3%

12,0%

= Studio . = Studio
| Dormitério 7% = | Dormitério
21,2% 2 Dormitorios 2 Dormitorios
65.4% Garden Garden
Loja 75,8% Loja

Na pagina 10 a 12 deste relatério estao resumidas as principais caracteristicas de cada ativo, bem como comentarios sobre as
regides em que se encontram. Os trés empreendimentos que compdem o portfélio do RBRSI | buscam diversificagao na operagao
de locagdo para que nio sejam dependentes de um tipo de demanda especifica e, além disso, para que possam buscar maior
rentabilidade com mix entre long e short stay.

As trés aquisicdes foram realizadas a pregos competitivos, dando possibilidade para ganho de capital na venda de unidades. A
gestdo sempre prezara por ter o controle do prédio, isto é, deter mais de 50% das unidades para ter o poder de decisio nas
questdes de condominio e direcionar o ativo de modo que melhor atenda as necessidades para aprimorar a operagio.

A gestdo segue com o foco em construir um portfolio diversificado e extremamente bem localizado na cidade de Sao Paulo, com
operagbes que permitam a geragao de renda imediata e de longo prazo para os investidores.

A escala do Fundo como comprador dos iméveis permite a aquisicdo por precos extremamente competitivos.

ATIVO EM ATIVO EM g
OPERACAO

CONSTRUCAO

Aquisi¢ao com fit-out'
Valor de mercado?

Pendente de pagamento®

Status

URBIC VILA MARIANA
Rua Dr. Tomas Alves, 172 - Vila Mariana - S3o Paulo Rua Apeninos, 973 - Paraiso - Sao Paulo
Nuamero de Unidades 56 Numero de Unidades 259
Aquisi¢ao sem fit-out' R$ 11.929/m? Aquisigio’ R$ 8.826/m?

R$ 13.929/m?
R$ 14.500/m? - 15.000/m?
R$ 672.000

Em operagao

CYRELA FOR YOU PARAISO

R$ 14.500/m? - 15.000/m?
R$ 60,1 milhces

Em construcao
(entrega em 4T23)

Valor de mercado?

Pendente de pagamento?®

Status

ATIVOEM
CONSTRUCAO

URBIC MOEMA
Av. Sabia, 64| - Moema - Sao Paulo

Numero de Unidades 81 + loja
Aquisi¢ao sem fit-out' R$ 11.301/m?
Aquisi¢do com fit-out' R$ 13.301/m?
Valor de mercado? R$ 15.000/m? - 18.000/m?
Pendente de pagamento?® R$ 26 milhoes

Em construcao

Status (e ntrega em 2T22)

! Descontada Renda Garantida; 2 Fonte dos dados de mercado por regido: Geoimovel; * Valores estimados, a depender de INCC.

Os valores de aquisigao consideram o fluxo de pagamentos das parcelas e recebimentos de Renda Garantida a valor presente,
com uma taxa de desconto de 8% a.a. (taxa da Renda Garantida) e data-base em novembro/2020.

O Urbic Vila Mariana e Urbic Moema foram adquiridos com Fit-out de R$ 2.000/m?. O ativo Cyrela For You Paraiso foi

adquirido sem Fit-out.
6
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DIFERENCIAIS COMPETITIVOS DO FUNDO
Flexibilidade (Short e Long Stay)
O fundo pode realizar locagoes
i Long Stay: locagdao por tempo mais longo, gera maior nos meses seguintes;

i Short Stay: locagio por tempo mais curto, com

iii.  Mix entre Long e Short permite aproveitar as vantagens de cada um e adaptagido conforme demanda visa obter
maior rentabilidade.

Controle acionario na participacao nos empreendimentos

O Fundo busca deter mais de 50% das unidades dos empreendimentos para ter o
e direcionar o ativo de modo que melhor atenda as necessidades da
operagao.

Localizagdes privilegiadas em S3o Paulo

Regides de alta e diversificada demanda, proximo a faculdades, transporte publico, centros corporativos, hospitais
e pontos turisticos. Atualmente o Fundo esta posicionado na

Fll residencial independente

O Fundo nio esta ligado a nenhuma incorporadora ou operadora de locagdo, o que
e as melhores operadoras para cada projeto/ativo.

Apartamentos prontos para uso, operacao profissional e alta performance na execucao dos
cronogramas

O empreendimento localizado na e, no primeiro final de semana,
teve ocupagao de 100% das unidades disponiveis, com locagoes na modalidade Short Stay. Todos os apartamentos
do Fundo ja sao mobiliados e prontos para locagao.

INICIO DO AQUISICAO DO ) PELA PRIMEIRA VEZ, O IMOVEL ATINGE
FUNDO URBIC VILA INICIO DAS EM

MARIANA OPERACOES DEMANDAS SHORT STAY
SET/2020 OuUT/2020 28/05 08/06 12/06

Modelo de negécio adaptado para locacdes de unidades residenciais

Diferente do que se observa em um mercado mais tradicional de incorporagio pra venda,

. Suas caracteristicas,
areas comuns e controle na participagdo dos empreendimentos possibilitam otimizagdo de custos de condominio
em um modelo formatado para investidores.
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RESULTADO DO FUNDO

Receita Imobiliaria R$ 450.199 R$ 2.681.760 R$ 2.681.760
Receita Financeira R$ 55.300 R$ 262.403 R$ 262.403
Despesas -R$ 60.555 -R$ 431.964 -R$ 431.964
Resultado R$ 444.945 R$ 2.512.199 R$ 2.512.199
Rendimentos distribuidos R$ 417.857,20 R$ 2.507.143 R$ 2.507.143
Resultado por cota R$ 0,43 R$ 2,40 R$ 2,40
Rendimento por cota R$ 0,40 R$ 2,40 R$ 2,40
Resultado Acumulado® R$ 0,03 R$ 0,00 R$ 0,00
Proporgéo Distribuida 94% 100% 100%

Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.
3 Resultado acumulado considera resultado do Fundo menos rendimentos distribuidos no periodo.

DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

2021 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40
2020 - - - - - - - - - - - 0,42
A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no dia |5 do més. No caso deste ndo ser dia util, o pagamento é
antecipado para o dia Gtil imediatamente anterior. O antncio de distribuicdo ocorre 6 dias Uteis antes do pagamento.
Fardo jus aos rendimentos os detentores da cota no dia da divulgagdo da distribuigdo de rendimentos.

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

Distribuicao de resultados (R$/cota)

resultado/cota (R$) e distribuicdo/cota (R$)
0,44 0,44
0,40 0,41 043
0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40
0,29
jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21
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Volume Negociado
Volume Médio Diario Negociado

Giro (% de cotas negociadas)

Presenca em Pregdes

Valor da Cota
Quantidade de Cotas

Valor de Mercado

R$ 772.915 R$ 3.424.767
R$ 25.764 R$ 20.265
1,01% 4,10%
100% 99%

R$ 72,00 R$ 93,00
1.044.643 1.044.643
R$ 75.214.296 R$ 97.151.799

DESEMPENHO DA COTA NO MERCADO SECUNDARIO

-28,4%

i | RIO BRAVO
M0l  RENDA RESIDENCIAL
[1 0000

R$ 5.852.235
R$ 25.334
6,42%
99%

R$ 93,00
1.044.643
R$ 97.151.799

desde o inicio -1,5% I RBRSII
FIX  -2,12% -1,53% 30.9%
BOV  -2,96% 30,87% =i
-3,0%
CDl liquido de IR (15%) 0,25% 1,52% més 21% I
e 1BOV
RBRS11 -2,96% -28,41% -3.0%
10% - Fll Rio Bravo Renda Residencial ——CDI Liquido (15% de IR) —IFIX
5% -
M e
5% -
-10% -
-15% -
-20% -
-25% A
-30% -
-35% -
set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/2 | jun/21

4Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos
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URBIC VILA MARIANA
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RENDA RESIDENCIAL

Sao Paulo/SP

Endereco: Rua Dr. Tomas Alves, 172
Unidades: 109 unidades — 10
apartamentos/andar

Torre Unica

Il pavimentos

09 unidades — 24 a 32 m?

20 unidades — 24,70 m?

20 unidades — 20,88 m?

60 unidades — 19,80 m?

Area Privativa Total: 2.359,56 m?
Bicicletario, lavanderia, churrasqueira, salao

gourmet, fitness, jacuzzi, locker e coworking

Custo do ativo com Fit-Out RS 18.186.335,62
Aquisi¢do + Fit-Out por m? RS 14.700/m?
Unidades/Metragem Média 56/22,1 m?
Empreendimento concluido jun/21

Vila Mariana é um bairro tradicional da cidade de Sio Paulo, de cerca de 130 mil habitantes (Censo IBGE 2010) e renda média per
capita de R$ 3,6 mil reais. O bairro mistura o moderno, representado por prédios de alto padrio e instituicbes de educagio

renomadas, com o historico, pela presenga de icones como o Instituto Biologico, centro de pesquisa de mais de 70 anos de historia.

O Urbic Vila Mariana esta proximo a faculdades, hospitais, centros comerciais e corporativos e transporte pubico (com amplo
acesso a onibus e as linhas Azul e Verde do metrd). Possui facil acesso a grandes pontos turisticos da cidade, como Parque
Ibirapuera e a regiao da Av. Paulista que, por sua vez, ¢, acima de tudo, um dos principais centros corporativos de Sao Paulo.

Tendo em vista a localizagdo e os pontos no entorno citados, a demanda por locagio residencial pode ser diversificada tanto em

termos de origem quanto prazo.

Faculdades

Hospitais

Centros comerciais/corporativos
Pontos turisticos

Alunos de graduacao e alunos de cursos de curta duragao Long e Short stay
Funcionarios e acompanhantes de pacientes Long e Short stay
Funcionarios e visitantes Long e Short stay
Turistas Short stay

O prego de aquisi¢io ja descontado a renda garantida e o custo do fit out foi de R$ 12.160/m?. Portanto, a aquisi¢do foi realizada 16
~ 19% abaixo do prego dos langamentos da regidao considerando os mesmos parametros de comparagao.

Dos trés ativos que o RBRSI | ja adquiriu, foi o primeiro a ser entregue, com inicio da operagao no més de junho. Sendo, em valor
de aquisi¢gdo, o menor empreendimento entre os trés, o fundo poderd, desde as primeiras locagdes, aprender com os desafios da
operagao e, desta forma, se antever com os outros dois ativos que serdo posteriormente entregues.

120%
100%
80%
60%
40%
20%
0%

Ocupagao - Studios Vila Mariana
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Ocupagio de studios na Vila Mariana (quartil superior). Fonte: AirDNA
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I Relatério Gerencial

PORTFOLIO

URBIC MOEMA

Custo do ativo com Fit-Out

Agquisicdo + Fit-Out por m?
Unidades/Metragem Média

Mix Long-Stay | Short-Stay

Precificacdo Long-Stay | Short-Stay
Mecanismo de Renda (Desenvolvimento)
Data de Entrega Estimada

'NR = nio residenciais. Unidades para

operagio short-stay

RIO BRAVO
RENDA RESIDENCIAL

Sao Paulo/SP

Endereco: Av. Sabia, 641

Unidades: |16 unidades | 0l loja (240 m?)
Torre Unica

|5 pavimentos -
18 unidades NR'— 24 a 43 m? L sy R b S P i T ke
76 unidades — 24,08 a 26,13 m? R LA y b A 7 " >
22 unidades — 32,43 m? X s 3 7 AL
Area Privativa Total: 3.352,66 m?
Bicicletario, lavanderia, churrasqueira, saldo

gourmet, fitness, locker e coworking.

R$ 36.398.053,43

R$ 14.995/m?
81/29,6 m*

75% | 25%

R$ 90/m? | R$ 215/dia
8% ao ano

172022

Fonte: Google Earth
Foto do projeto meramente ilustrativa

O bairro de Moema, localizado na zona Sul da cidade de Sdo Paulo, possui 83.368 habitantes (censo IBGE 2010) e é considerado um
bairro nobre, com IDH de 0,961, o maior entre os 96 distritos paulistanos. Possui diversas areas verdes e facil acesso a parques,
como o Ibirapuera. O Urbic Moema possui localizagdo privilegiada, com infraestrutura completa na regido, e esta proximo a
shoppings, supermercados e pontos geradores de demanda, como faculdades e hospitais. Esta a menos de 300 metros da estagio
Moema do metrd, tem acesso a regido da Vila Olimpia e se situa entre vias primarias, como Av. Hélio Pelegrino, Av. Republica do
Libano, Av. Ibirapuera e Av. Santo Amaro.

Empreendimentos de mesma tipologia do Urbic Moema recentemente langados na regido possuem prego de tabela entre R$ 15.000
e R$ 18.000/m2 A aquisi¢do do Urbic Moema foi feita a R$ 14.995/m?, ja com Fit-out (mobilia e equipamentos) e sem considerar
recebimentos provenientes do instrumento de renda garantida.

Abaixo, fotos recentes das obras em andamento.

Abaixo, renderizages de areas comuns e apartamento.
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B Relatério Gerencial RIO BRAVO

RENDA RESIDENCIAL

PORTFOLIO

CYRELA FOR YOU PARAISO

= S3o Paulo/SP

= Endereco: Rua Apeninos, 973

= Unidades: 261 unidades | Ol loja

= Empreendimento com Torre
Residencial e Torre Comercial

= Torre Residencial com 26
pavimentos

= Lounge externo com gramado,
piscina, spa, solarium, lobby-
coworking, delivery room,
bicicletario, fitness e lavanderia

= Area Privativa Total: 9,129 m?

Custo do ativo com Fit-Out R$ 103.278.000,00
Aquisicdo + Fit-Out por m? R$ 11.313/m?
Unidades/Metragem Média 259/35,2 m?
Mix Long-Stay | Short-Stay 65% | 35%
Precificacdo Long-Stay | Short-Stay R$ 75/m? | R$ 220/dia

. . Fonte: Google Earth
Mecanismo de Renda (Desenvolvimento) 8% ao ano > ) .

. Foto do projeto meramente ilustrativa

Data de Entrega Estimada 472023

Paraiso é um bairro que se situa em uma das extremidades da Av. Paulista. E rodeado por atracées variadas, como pontos culturais,
parques e centros comerciais. Esta proximo de um dos principais centros corporativos da cidade e possui hospitais e faculdades em
seu entorno, O tipo de demanda do Cyrela For You Paraiso se assemelha a do Urbic Vila Mariana, porém com foco maior na Av.
Paulista, estando mais préximo ao Shopping Patio Paulista e a grandes faculdades. Esta a cerca de 200 metros da estagiao Paraiso do
metrd, com acesso as linhas Azul e Verde. O empreendimento possui tipologias variadas de unidades, entre studios, | dormitério e
2 dormitorios.

Empreendimentos de mesma tipologia do Cyrela For You Paraiso recentemente langados na regidao possuem preco de tabela entre
R$ 14.500 e R$ 15.000/m> A aquisicio do Cyrela For You Paraiso foi feita a R$ 11.313/m? sem considerar recebimentos
provenientes do instrumento de renda garantida. Esta aquisicdo foi feita sem Fit-out.
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I Relatério Gerencial

RIO BRAVO
RENDA RESIDENCIAL

GLOSSARIO

Short-Stay ou aluguel por temporada consideram periodos mais curtos, entre didrias de alguns dias até 3 meses de ocupagao. Por
ter este perfil, o aluguel é contabilizado por diaria.
A locagao por temporada costuma ter taxas de ocupagao mais baixas e aluguel por m? mais altos em comparagiao a locagao

convencional.

Long-Stay ou aluguel convencional é a ocupagao comum regida pela lei do inquilinato, com 30 meses de contrato, aviso prévio de
90 dias e garantias como seguro fianga, fiador, entre outras especificagoes.

O aluguel nesta modalidade tem a curva de ocupagao mais lenta em comparagiao ao Short-Stay, mas permite um fluxo de caixa mais
constante e previsivel, o que gera previsibilidade para o Fundo.

E analisada a tipologia/metragem/demanda da regido para que seja definida pela gestio o mix especifico e considerado
ideal para cada um dos ativos.

Fit-out é o processo de equipagem e conveniéncia das Unidades Autonomas. Além da aquisicio do imovel pronto, na aquisigao
em questdo a entrega para o Fundo é feita com todo o acabamento, mobilia e equipagem necessaria para que a unidade ja possa

tornar-se operacional. Portanto, esse custo de fit-out é considerado por m? e adicionado ao custo da unidade.

Operadora ¢é a empresa responsavel pela gestio da locagdo por temporada, como vistoria das unidades, seguranca e check-ins e

check-outs das locagdes.

13



B Relatério Gerencial ] I RIO BRAVO
RENDA RESIDENCIAL

INFORMACOES SOBRE O FUNDO

PERFIL DE GESTAO - Ativa PATRIMONIO LiQUIDO « R$ 100.766.448,42
ADMINISTRADOR E GESTOR * Rio Bravo Investimentos QUANTIDADE DE COTAS * |.044.643
ESCRITURADOR DAS COTAS - Rio Bravo Investimentos NUMERO DE COTISTAS « 1.176

TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO 1,0% a.a. sobre o Patriménio Liquido

(Min. Mensal R$ 35.000,00 - data base 09/2020, reajustada anualmente pela variagdo positiva do IGP-M)

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos de longo prazo em empreendimentos imobilidrios no mercado
brasileiro, por meio da aquisi¢do, preponderantemente, dos ativos listados abaixo, observados os termos e condig¢Ges
deste Regulamento.

participagées societarias em sociedades por agbes de capital fechado ou sociedades limitadas cujas agdes ou
quotas, conforme aplicavel, serdo adquiridas pelo Fundo, direta ou indiretamente, e que terao como objeto
social: (a) a aquisicdo de participagdo societaria em outras Sociedades Investidas, (b) o investimento em
Empreendimentos Imobiliarios (conforme abaixo definido); (c) comercializagio de unidades auténomas
integrantes dos Empreendimentos Imobiliarios; e/ou (d) locagdo de unidades auténomas integrantes dos
Empreendimentos Imobilidrios;

direitos reais sobre bens imoveis, a serem utilizados a fim de desenvolver, diretamente ou através das
Sociedades Investidas, empreendimentos imobilidrios de natureza residencial, compreendendo (i) terrenos ou
imoveis em construgdo ou prontos, os quais terdo por objeto o desenvolvimento, aquisicio e/ou incorporagio,
para posterior alienagdo, locagdo ou arrendamento, inclusive bens e direitos a eles relacionados; e (ii) terrenos
para posterior permuta, fisica ou financeira, por unidades residenciais de incorporagdes imobilidrias; sendo
certo que os empreendimentos imobiliarios poderdo contemplar, de forma residual, atividades nao residenciais,
que nao afetem a natureza residencial de tais empreendimentos;

certificados de potencial adicional de construgio, emitidos com base na regulamentagio aplicavel (“CEPAC”);
titulos ou valores mobiliarios que tenham por finalidade o financiamento dos Empreendimentos Imobiliarios; e
demais ativos que permitem a participagdo do Fundo em empreendimentos imobiliarios em geral, nos termos do

artigo 45 da Instrugdo CVM 472 (sendo os ativos listados nos itens | a V conjuntamente denominados “Ativos
Imobiliarios”).

RIO BRAVO - LINKS

- CADASTRE-SE EM NOSSO MAILING LIST
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https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx

O rioBrRAVO

SOBRE A GESTORA

A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de Fundos Imobiliarios e uma das principais administradoras do Brasil
atuando na estruturagao, administragio e gestio de Fundos Imobiliarios. Com R$ 13 bilhdes sob gestio e com analises
disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, agrega aos investidores confianca e valor sustentavel. Possui portfélio com
mais de 30 Fundos de Investimento Imobiliario, entre administracdo fiduciaria e gestdo, tendo realizado mais de 40
operagdes como estruturagao de fundos, realizagio de ofertas publicas e operagdes de incorporagio 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.

RELACAO COM INVESTIDORES
11 3509 6500
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.

e Perform
r de Cré
incluindo

crito consentime

s informagdes aqui contempladas ndo constituem qualquer tipo de oferta ou
informag aqui dis S

www.riobravo.com.br
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