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B Relatério Gerencial RIO BRAVO

RENDA RESIDENCIAL

RIO BRAVO — CARTA ESTRATEGIAS — SETEMBRO 2021

Carta Estratégias: analises dos especialistas da Rio Bravo sobre economia, politica e teses de investimentos da casa. Confira trechos
dos principais textos abaixo e nao deixe de conferir a Carta Estratégias na integra.

GUSTAVO FRANCO, SENIOR ADVISOR
COMECANDO OS PREPARATIVOS

O grande personagem do més de setembro de 2021| foi a velha senhora, uma apari¢ao aterradora, o grande tépico de debate no
decorrer do més. A variagdo do IPCA para agosto foi de 0,87%, o pior agosto desde 2000, levando o acumulado de |2 meses a
9,68%, e o acumulado do ano a 5,67%, ja superando a meta para o ano calendario, fixada em 3,75% com margem de tolerdncia de
1,5%, ou seja, com um “teto” de 5,25%.

Com isso, o presidente do Banco Central do Brasil (BCB) tera que escrever uma ‘“carta aberta” ao Ministro da Fazenda com
explicagbes sobre o “descumprimento” e “providéncias para assegurar o retorno da inflagio aos limites estabelecidos” (Decreto
3.088/99, Art. 4, §lnico). Talvez seja a mais importante de todas as “cartas abertas” ja escritas por presidentes do BCB que
falharam em cumprir a meta, sendo certo que é a primeira de um presidente do BCB com mandato fixo.

Sera a quinta vez que a meta foi ultrapassada pala variagao anual do IPCA desde a criagdo da sistematica de metas para a inflagio
em 1999. Outros quatro episédios de “descumprimentos a maior” ocorreram em 2001, 2002, 2003 e 2016.

Em vista da credibilidade acumulada pelo sistema e seu guardido, a justa recompensa pelos diversos anos de diligente execugao do
regime de metas de inflagio foi de que as expectativas para o IPCA dos anos de 2022 e posteriores nio desestabilizaram. O
Relatério FOCUS para 24 de setembro dava 3,25% de variagdo para o IPCA em 2023, estavel por 63 semanas. Para 2022, ha uma
pequena piora nas expectativas: 4,14% para o ano, contra 3,95% quatro semanas antes.

Desde o comeco de 2021 se sabia que o pais enfrentaria choques cujo apogeu seria nesta época do ano. A inflagio acumulada de
12 meses naquele momento poderia parecer elevada, mas o ano calendario terminaria dentro da meta. Essa era a premissa.
Entretanto, os choques foram maiores — pregos administrados (energia) cambio, commodities, por exemplo — e sobretudo as
ansiedades despertadas pela inflagdo, ainda que percebida pelos especialistas como temporaria e sazonal.

e acesse a Carta Estratégias para ler o texto completo.
ANITA SCAL, DIRETORA DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
OS FIIS RESIDENCIAIS PARA RENDA VIERAM PARA FICAR?

No mercado de Fundos Imobiliarios nos Estados Unidos, que ja possui mais de 145 milhées de investidores e US$ 1,5 trilhdo de
patrimonio, existe um segmento que sempre se destacou: o imobilidrio residencial para renda. Os REITs (fundos imobilidrios
americanos) voltados para locagdo residencial trabalham na gestdo de apartamentos, casas, condominios e student housing, trazendo
facilidade e acessibilidade para o investidor que pretende rentabilizar seu patriménio no mercado imobilidrio por meio de um
produto financeiro.

A importancia de investir em um produto altamente liquido e resiliente se provou uma excelente tese ao longo dos ultimos anos.
Em uma janela de dez anos, o retorno dos Flls residenciais foi de 9,9% ao ano em délar. Um imével residencial é resiliente porque
oferece uma solugio que é necessaria e permanente a toda populagio: o acesso a moradia. Ndo a toa, esse tipo de Fundo ¢é visto
pelo mercado como um dos mais seguros, pois apresentam um dos menores retornos sobre o dividendo dos REITs.

Contudo, a tese no Brasil ainda é pouco difundida e pouco explorada pelos players profissionais. Os fundos de renda residencial
representam apenas 0,4% do PL total da industria de fundos imobiliarios. Um dos motivos plausiveis para que a industria niao tenha
crescido no Brasil como cresceu nos Estados Unidos tem a ver com as dificuldades_operacionais e mercadolégicas para
implementagao deste tipo de operagao. Todavia, com o advento da tecnologia e com mudangas estruturais no comportamento do
consumidor, a popularizagdo desse produto se iniciou nos Gltimos anos, com cinco novos fundos listados.

Quando se fala em locagdo residencial, uma das principais caracteristicas que vem sendo buscadas pelas novas geragbes é a
flexibilidade. A liberdade em poder morar em uma casa ou apartamento onde quiser e pelo tempo que for conveniente cada vez
mais se torna um ponto crucial na hora de decidir entre alugar ou comprar um imével. Dados do PNAD (Pesquisa Nacional por
Amostra de Domicilios Continua) atestam que, em 2009, 20% dos imoveis na cidade de Sdo Paulo eram alugados; em 2019, esse
numero salta para 26%.

O crescimento da modalidade de aluguel residencial ndo ocorre por acaso: segundo pesquisas da consultoria Deloitte, a geragio Z
(nascidos entre 1994 e 2001, de acordo com a metodologia do levantamento), representada por jovens que cresceram em meio a
tecnologia, diferente de geragbes anteriores, esta acostumada ao dinamismo e enxerga outras aspiragoes a frente da aquisicdo da
casa propria, como viajar pelo mundo e ganhar altos salarios/ ser rico.

e acesse a Carta Estratégias para ler o texto completo.


https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_setembro_2021.pdf
https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_julho_%202021.pdf
https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_setembro_2021.pdf
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DESTAQUES
. Yield
Area Privativa (m?) Numero de cotistas Numero de cotas .
anualizado'
12.793 1.177 1.389.471 7,0%
Fechamento Valor de mercado Volume médio diario negociado Valor negociado/m?
no més (R$) (R$ milhGes) (R$ mil) (R$)>
72,00 100,0 14,5 12.164

'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/prego de fechamento da cota no ultimo dia Gtil 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 do
periodo, dividido pela drea.

COMENTARIOS DO GESTOR

No més de setembro, o Fundo apresentou resultado de R$ 0,43/cota e distribuicio de R$ 0,42/cota. Para os proximos
meses, segue-se com aumento da renda garantida proveniente dos ativos Urbic Moema e Cyrela For You Paraiso e
expectativa de crescimento da receita de locagoes no Urbic Vila Mariana.

R$ 0,43 R$ 0,47 R$ 0,48

out/21 nov/21 dez/21

B FFO projetado (R$/cota)

2 EMISSAO DE COTAS

Em setembro, 100% das novas cotas ofertadas foram integralizadas, no montante total de R$ 25.486.237,48. Os recursos
captados serao destinados ao pagamento das parcelas do Urbic Moema e Cyrela For You Paraiso.

Parcelas entre Setembro/2021 e Mar¢o/2022

7,5M
17,7M
24,3 M 12,6 M
1,5M
Captagdo + Caixa . Cyrela For You Caixa
(setembro/2021) Urbic Moema Paraiso remanescente

Parcelas a depender de INCC.

No dia 30/09/2021, foi realizado o webcast trimestral com a gestao, com perguntas e respostas ao vivo. Para acessar o replay, clique
aqui.


https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_ZDVlNzRiZTAtMmVjNy00YTJmLWE4N2MtMzQyNmE4OWMxNThj%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%226d37e67f-779b-4179-b3f7-6e353935709b%22%2c%22Oid%22%3a%22dd64eb85-2da1-4ef1-a0e1-b562253272fa%22%2c%22IsBroadcastMeeting%22%3atrue%7d&btype=a&role=a
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OPERAGCAO URBIC VILA MARIANA

Em setembro, as locagdes no ativo Urbic Vila Mariana tiveram aumento no valor médio didrio frente ao més de
agosto (de R$ 127 para R$ 139), com pequena redugao na ocupagao (de 80,0% para 78,4%). A receita bruta total em
setembro foi superior a do més de agosto, porém o resultado atingido foi impactado por:

(i) contas retroativas dos meses de julho e agosto referentes a medigdes de agua e gas nas unidades do ativo. As
contas totais de agua e gas haviam sido rateadas entre os condominos conforme fragao ideal das unidades,
mesmo com outros condéminos ainda n3o utilizando os apartamentos. A diferenga entre o rateio por fragiao
ideal e contas individualizadas foi cobrada no boleto de condominio do més de setembro

(i) compra de enxoval para as areas comuns, que engloba tapetes, lixeiras, lougas para area gourmet, armarios,

entre outros itens.

Sem considerar os dois descontos citados, o resultado do més de setembro seria de R$ 101.682. A performance na

operagao do Urbic Vila Mariana tem superado o estudo de viabilidade previsto pela Rio Bravo tanto em termos de
resultado como ocupagio, conforme graficos abaixo:

R$ 105.328 R$ 85
R$ 81.759 R$ 66
R$ 68.233 RS51.96] R$73.234 R$ 55 R$42 R$59
R$ 41.855 R$35.207 I R$ 34 R$28 l I
R$(19.006) R$(15)
jun/21 jul/21 ago/21 set/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21

NOI realizado BNOI previsto NOI/m? realizado B NOI/m? previsto

80,0% 78,4%
58,7% R$ 132 R$ 139
9 q 48,2% R$ 119 $ R$ 127
39,6% 82.1% 39,3%
8,9% . I I
-
jun/21 jul/21 ago/2| set/21 jun/21 jul/21 ago/2| set/21

Ocupacio realizada W Ocupagio prevista Diaria Média realizada

OBRAS

O grafico abaixo apresenta a porcentagem de avango das obras do Urbic Moema e do Cyrela For You Paraiso. O

Urbic Moema tem previsao de conclusaio em maio de 2022 e inicio das operagoes no més seguinte. A entrega do
Cyrela For You Paraiso esta prevista para agosto de 2023.
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MERCADO RESIDENCIAL

O ndmero de langamentos na cidade de Sao Paulo segue em patamares elevados, acompanhados de uma crescente nas

vendas més a més ao longo do ano. Dados do Secovi-SP apresentados abaixo mostram o crescimento tanto de oferta
quanto demanda no mercado residencial.

726 77,5 81,8 81,5
61,6 611 629 67 0.6 45 5,5 5.7
Iz,l I , I , I .

jan/21 fev/21 mar/21 abr/21

mai/2 | jun/21 jul/21 ago/21

B Evolucgio de unidades residencais langadas (12M, mil)

Evolugdao de unidades residencais vendidas (12M, mil)
Fonte: Secovi-SP.

Do ponto de vista de locagoes short stay, os nimeros de reservas em plataformas como Airbnb tiveram leve queda em

comparagio com julho. Com uma maior parcela da populagio completamente vacinada (cerca de 57% da populagio do

estado de SP — data base em 04/10/2021) e com a normalizagao gradual do fluxo de pessoas pelas ruas, é esperado que
a demanda ganhe tragao, elevando ocupagiao dos imoveis e pregos de locagio.

O grafico abaixo apresenta o niumero de imoveis e diarias reservadas em plataformas como AirBnb.
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™
100.000 I
|'.'
80.000 ,Il
60.000 -
40.000
20.000
O 0o © o 0w o o6 oo 6o o 60 O O O O o o —m — @ — —
- = = = = = = - -2 - - 8 N d 8 A d NN AN A
T T 3 3 3 3 T F T EESTESESNSEGES
0 J o0 o 0 3 O o0 O 53 O o0 0
c =2 & 0 v v ® 2 @ o v ¢ «@ L P o v *w @ TR

EE Diarias reservadas Iméveis reservados

Fonte: AirDNA.
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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?

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?

CYRELA FOR YOU PARAISO

Valor de mercado? R$ 14.500/m? - 15.000/m?

Pendente de pagamento?® R$ 60,9 milhces

Pendente de pagamento® R$ 0 Em construcio
Status Em operacio Status (entrega em Agosto/2023)
ATIVO EM oo
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$ 16,9 milhdes

Em construcao

Status (entrega em Maio/2022)

! 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$ 605.759 R$ 1.636.876 R$ 4.318.636
Receita Financeira R$ 117.159 R$ 190.440 R$ 452.842
Despesas -R$ 124.626 -R$ 356.953 -R$ 788.917
Resultado R$ 598.292 R$ 1.470.362 R$ 3.982.561
Rendimentos distribuidos R$ 583.577,82 R$ 1.461.078 R$ 3.968.221
Resultado por cota R$ 0,43 R$ 1,06 R$ 2,87
Rendimento por cota R$ 0,42 R$ 1,26 R$ 3,66
Resultado Acumulado® R$ 0,01 R$ 0,01 R$ 0,01
Proporcéo Distribuida 98% 99% 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 0,42 0,42 0,42
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$) e distribuicio/cota (R$)
0,44 0,44
0,29 0,40 0,41 0,43 0,41 0,42 0,43
10,40 0,40 0,40 0,40 (0,40 M 0,42 0,42|
jan/21 fevi2| mar/21 abri21 mai/21 junf21 juli2l ago/21 set/2]



I Relatério Gerencial

RIO BRAVO
RENDA RESIDENCIAL

RBRS11 NA B3
Volume Negociado R$ 304.181 R$ 5.329.295 R$ 6.444.945
Volume Médio Diario Negociado R$ 14.485 R$ 22.775 R$ 22.224
Giro (%de cotas negociadas) 0,32% 6,57% 7,64%
Presenca em Pregbes 95% 99% 99%
Valor da Cota R$ 72,00 R$ 93,00 R$ 93,00
Quantidade de Cotas 1.389.471 1.044.643 1.044.643
Valor de Mercado R$ 100.041.912 R$ 97.151.799 R$ 97.151.799
DESEMPENHO DA COTA NO MERCADO SECUNDARIO 28.9%
desde o inicio ' -3,2% .
14,2% RBRSI |
IFIX  -1,53% -5,92% -3,17% 25,3%
ano -59% IR = IFIX
BOV 1,82% -6,65% 14,20% -6,6%
CDl liquido de IR (15%) 0,36% 2,12% 2,57% |.8%
) . ' IBOV
RBRSI11 1,82%  -25,33% -28,93% " L A
10% - FIl Rio Bravo Renda Residencial ——— CDI Liquido (15% de IR) —IFIX
5% -
MM
0% == PV = V\r\,,-f‘w—\__.,
-5% -
-10% -
-15% A
-20% A
-25% A
-30% A
-35% -
set/20 out/20 nov/20 dez/20  jan/2l fev/2l mar/21  abr/2]  mai/2l  jun/2]  jul/2]  ago/2l  set/2]
4Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos
Volume Médio Diario Negociado (R$) Cotas Negociadas
R$ 250.000 14.000
12.000
R$ 200.000
10.000
R$ 150.000 8.000
R$ 100.000 6.000
4.000
R$ 50.000
2.000
R$ 0 0
set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21  fev/2l mar/2l abr/2l mai/2l jun/2l jul/2]  ago/2l set/2l
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PORTFOLIO

URBIC VILA MARIANA

= S3o Paulo/SP

= Endereco: Rua Dr. Tomas Alves, 172

= Unidades: 109 unidades — 10
apartamentos/andar

=  Torre Unica

= || 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 m2

= 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 Alunos de graduacao e alunos de cursos de curta duragao Long e Short stay
Hospitais Funcionarios e acompanhantes de pacientes Long e Short stay
Centros comerciais/corporativos Funcionarios e visitantes Long e Short stay
Pontos turisticos 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.

Ocupagao - Studios Vila Mariana

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

0%

abr/18 set/18 fev/19 jul/19 dez/19 mai/20 out/20 mar/21 ago/21

Ocupagao de studios na Vila Mariana (quartil superior). Fonte: AirDNA
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URBIC MOEMA

= Sio Paulo/SP

L] Endereco: Av. Sabia, 641

=  Unidades: |16 unidades | 01 loja (240 m?)

=  Torre Unica

= |5 pavimentos £y \ :

L] |8 unidades NR'—- 24 a 43 m? 2 4’_" , o

L] 76 unidades — 24,08 a 26,13 m? e 3 ; / -+ ‘

* 22 unidades - 32,43 m? 3 % 5

= Area Privativa Total: 3.352,66 m?

L] Bicicletario, lavanderia, churrasqueira, saldo
gourmet, fitness, locker e coworking.

'NR = nio residenciais. Unidades para

operagio short-stay

Custo do ativo com Fit-Out R$ 36.398.053,43
Agquisicdo + Fit-Out por m? R$ 14.995/m?
Unidades/Metragem Média 81/29,6 m*
Mix Long-Stay | Short-Stay 75% | 25%
Precificacdo Long-Stay | Short-Stay R$ 90/m? | R$ 215/dia
P " Fonte: Google Earth
Mecanismo de Renda (Desenvolvimento) 8% ao ano Foto d ot te ilustrati
rojeto meramente ilustrativa
Data de Entrega Estimada 172022 ote do projeto flustrativ

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.
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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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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.
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INFORMACOES SOBRE O FUNDO

PERFIL DE GESTAO - Ativa PATRIMONIO LIQUIDO + R$ 100.730.831,60 (ref. agosto)
ADMINISTRADOR E GESTOR - Rio Bravo Investimentos QUANTIDADE DE COTAS » 1.389.47|
ESCRITURADOR DAS COTAS ¢ Rio Bravo Investimentos NUMERO DE COTISTAS « |.177

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
- WEBCAST COM A GESTAO
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https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_ZDVlNzRiZTAtMmVjNy00YTJmLWE4N2MtMzQyNmE4OWMxNThj%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%226d37e67f-779b-4179-b3f7-6e353935709b%22%2c%22Oid%22%3a%22dd64eb85-2da1-4ef1-a0e1-b562253272fa%22%2c%22IsBroadcastMeeting%22%3atrue%7d&btype=a&role=a

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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