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Relatério Gerencial INFORMACOES
RBRS11 | FIl Rio Bravo Renda Residencial SOBRE O FUNDO

CNPJ ¢ 16.671.412/0001-93 OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

PERFIL DE GESTAO e Ativa O Fundo tem por objeto a realizacao de

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR e Rio Bravo Investimentos em empreendimentos imobiliarios por meio da

aquisicao de , assim como
GESTOR e Rio Bravo Investimentos a comercializacdao e locagao de unidades autébnomas integrantes
dos imdveis que compdem o portfélio do Fundo.

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

Liquido

(Min. Mensal RS 45.890,37, reajustada anualmente pela variagao positiva do IGP-M)

" . Clique e acesse:
PATRIMONIO LIQUIDO ¢ RS 129.875.170,09 (ref. novembro)

INICIO DO FUNDO ¢ 22/09/2020

QUANTIDADE DE COTAS ¢ 1.389.471 REGULAMENTO CADASTRE-SE CONHECA A

. DO FUNDO NO MAILING R1IO BRAVO
NUMERO DE COTISTAS » 1.190
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=244083
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://www.instagram.com/riobravoinvestimentos/

Relatdrio Gerencial
RBRS11 | Fll Rio Bravo Renda Residencial DESTAQU Y —

LOCALIZACOES PRIVILEGIADAS EM SAO PAULO 9

Regides de alta e diversificada demanda, préoximo a faculdades, transporte publico,
centros corporativos, hospitais e pontos turisticos

FIl RESIDENCIAL INDEPENDENTE

Sem ligacao com incorporadora ou operadora de locacao, o que permite a
escolha dos melhores projetos/ativos e as melhores operadoras para cada
projeto/ativo

FLEXIBILIDADE E OPERAGCAO PROFISSIONAL

O fundo pode realizar locacdes de curta e longa duragao, conforme
analise de demanda, com os apartamentos do Fundo ja mobiliados e
prontos para locacao.
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PRINCIPAIS NUMEROQOS s

3 12.793
ATIVOS AREA
PRIVATIVA (m?)

7,8% R$ 65,00
YIELD FECHAMENTO
ANUALIZADO? DO MES

R$ 0,42 R$ 11.480,00
DISTRIBUICAO VALOR

POR COTA NEGOCIADO?
(R$/m?)

R$ 129,88 R$ 90,32

PATRIMONIO VALOR DE
LiQuUIDO MERCADO
(R milhdes) (R$ milhdes)

Yield anualizado considera a distribuicdo por cota no més de referéncia do relatério multiplicado por 12, resultado
dividido pela cotagcdo de fechamento do més de referéncia (proventos*12/preco de fechamento da cota no Gltimo
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 do periodo, dividido pela area.

)
QO rioBrRAVO
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Relatoério Gerencial

DESEMPENHO DO MES

No més de dezembro, o Fundo teve resultado de RS 0,42/cota e anunciou
uma distribuicdo de RS 0,42/cota. No semestre, foram distribuidos aos
cotistas aproximadamente 100% dos resultados gerados pelo Fundo. No
més, os resultados operacionais do Fundo foram compostos por: i) receitas
imobilidrias do Urbic Vila Mariana (11,6% da receita imobilidria); ii) renda
garantida do Urbic Moema (32,0% da receita imobilidria); e iii) renda
garantida do Cyrela For You Paraiso (56,4% da receita imobiliaria).

O Fundo encerra o ano de 2021 com boas perspectivas para 2022. Apesar do

resultado menor proveniente do Urbic Vila Mariana no més de dezembro
(comentado mais a frente), o ativo mostrou ao longo dos meses que possui
forte demanda: foram mais de 1.000 didarias realizadas por més, o que
representa uma ocupagdao média proxima de 70%. O valor da diaria média
teve crescimento ao longo do segundo semestre, o que resultou em boa
performance do ativo, sendo estes seus primeiros meses de operacao.

Além da operacdao no Urbic Vila Mariana, no segundo semestre o Fundo
concluiu a captacdo de RS 25 milhdes em sua 22 emissdo de cotas e realizou
pagamento de RS 18,1 milh&es e RS 10,7 milhdes referente as aquisi¢des do
Urbic Sabia e Cyrela For You Paraiso, respectivamente.

Em 2022, havera a entrega do Urbic Sabia e inicio das locacdes no
empreendimento, momento em que cessara o recebimento da renda
garantida do imdvel e o Fundo passard a receber as receitas imobilidrias
referentes aos aluguéis, conforme desempenho do empreendimento.

COMENTARIOS

DO GESTOR e

OBRAS

O grafico abaixo apresenta a porcentagem de avanco das obras do Urbic
Sabid e do Cyrela For You Paraiso. O Urbic Sabia tem previsao de conclusao
em maio de 2022 e inicio das operacdes no més seguinte. A entrega do
Cyrela For You Paraiso esta prevista para agosto de 2023.

EVOLUCAO DAS OBRAS
100,0% 100,0%
100%
30% 76,0%
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B Urbic Moema M Cyrela For You Paraiso

Confira as imagens em 360° das obras do Cyrela For You Paraiso, cligue
aqui.
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https://s.insta360.com/p/352ad42162694d7ed749e5eac9df8e26

Relatdrio Gerencial COMENTARIOS

DO GESTOR

R$ 146.743

OPERAGAO URBIC VILA MARIANA RS 105328 gegyse RS 109067 106741

$89.988
R$ 68.233 |R$73.234 R$ 79.434

R$123.494

Em dezembro, o Urbic Vila Mariana atingiu resultado de RS 79.434, abaixo R$ 41.855
das projecoes. Influenciado pelos feriados e festas de fim de ano, o ativo
obteve uma taxa de ocupacdo de 52,8%, porém, ainda assim, conseguiu

. A R$(19.006)
elevar o valor da didria média cobrada para a casa de RS 201. o 2ol ] utal vl dexll
Ressalta-se que o resultado do més foi impactado nao apenas pelas duas u NOI realizado = NOI previsto
ultimas semanas do ano, mas também por despesas em contas de dgua e luz
cobradas equivocadamente por parte das respectivas concessionadrias: R$ 88R$73
R$ é6rg59
i Agua: estdo sendo cobradas pela Sabesp contas de dgua com base de célculo R$42

incorretas, que estao acarretando majoragao dos valores. Para ndo correr risco de
corte e falta de agua, as contas foram pagas pela administradora condominial.
Inumeras reclamag¢des foram abertas pela administradora via central, ouvidoria e R$(15)
agéncia e se espera que haja a adequacdo dos valores, bem como a devolugdo das
cobrangas incorretas.

jun/21 ago/2| set/21 out/21 nov/2| dez/21

B NOI/m? realizado NOI/m? previsto
ii. Luz: foram cobradas pela Enel contas de luz em duplicidade relativa aos meses de
setembro, outubro e novembro. As contas foram pagas para evitar o risco de corte
de energia nos apartamentos. A administradora estd com protocolos em aberto
para revisao das contas.

O impacto total das cobrancas indevidas foi de cerca de RS 19 mil, isto &, o 58,7% . , o

NOI referente a dezembro, desconsiderando tais cobrancas, seria de cerca
de RS 98 mil. Mais informacdes sobre o andamento das demandas serdo
divulgadas tempestivamente jul/21 set/21 out/21 nov/2| dez/21

= Ocupagao realizada Ocupagio prevista === Diiria Média realizada

C)rRIOBRAVO
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Relatodrio Gerencial

MERCADO RESIDENCIAL

Dezembro2021
COMENTARIOS

DO GESTOR

A demanda por locagdes short stay segue em alta nos ultimos meses, com excecao de dezembro que, por conta do periodo de festas de fim de ano, teve um
numero de diarias reservadas inferior ao més anterior. O estado de Sdo Paulo estd com cerca de 78% da populagao com vacinagao completa (data base em
31/12/2021) e segue com a aplicacdo de doses adicionais para reforcar a imunizacdo da populacdo. Abaixo, dados da cidade de Sdo Paulo.
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RESULTADOQOS
E DISTRIBUICAO

Relatoério Gerencial

COMPOSICAO DE RESULTADOS NOS ULTIMOS 12 MESES (R$/cota)

acumulado no 2°

meés acumulado no ano
semestre m m 0 b
Receita Imobiliaria 750.963,17 3.686.638,58 6.368.398,51
Receita Financeira 91.935,31 438.597,67 701.000,40 0,29 0’30-‘0132 0,32 0
Despesas - 262.546,84 - 900.933,04 - 1.313.118,31
Taxa de administracéo e gestao - 235.576,19 - 671.513,76 - 769.767,26
Outras Despesas - 26.970,65 - 229.419,28 - 543.351,05
Resultado 580.351,64 3.224.303,21 5.756.280,59 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21
Rendimentos distribuidos 583.577.82 3.211.811.40 5718.954.60 I Receita Imobilidria Despesas Resultado Financeiro  ==@==Resultado
Resultado por cota 0,42 2,53 4,96
Rendimento por cota 0,42 2,52 4,92
1 - 0,00 0,01 0,04 X £
Resllizes AeumulEes COMPOSICAO DO RESULTADO NO MES (R$/cota)
Proporc¢éo Distribuida2 101% 100% 99%
0,19
" Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado. ]

* Proporcdo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do
periodo (valores absolutos).

Receita Imobiliaria Resultado Financeiro Despesas Resultado

O rRIOBRAVO
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Relatorio Gerencial
RBRS11 | Fll Rio Bravo Renda Residencial

ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ

2021 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,42 0,42 0,42 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 0,0%

96,70 96,72 96,75 96,82
® A A o 9%40 %6,46

96,38 96,43 90,51 90,49 CER Y

TTHITTEITE

jan/21  fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21  set/21  out/21 nov/21 dez/21

B distribuicdo/cota (RS) ==@==PL/Cota

DY Anualizado (Cota Patrimonial) DY Anualizado (Cota Mercado)

4,96%  4,96% 4,96%  4,96% 4,98%  4,98% 523% 523% 557%  557%  539%

jan/21 fev/21  mar/21 abr/21 mai/21  jun/21 jul/21 ago/21  set/21  out/21 nov/21 dez/21

RESULTADOS
E DISTRIBUICAQ

A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao
resultado de referéncia. No caso deste ndo ser dia Util, 0 pagamento é antecipado para o dia
util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os detentores da cota no dia da
divulgacdo da distribuicdo de rendimentos, no ultimo dia util do més.

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo regime de caixa, conforme legislagcdo vigente. Ou seja, no maximo 5% do
resultado gerado no semestre pode ficar retido 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, portanto, a seu critério linearizar a distribuicdo de
proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de pagamentos aos investidores.

NUMERO DE COTISTAS

1.059
6.00% 649% 643% 667% 681% 7,20%  7,05%  7,20% 7A5% - 1,16%
5,16%  5,27% e

dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21

QrioBrAVO 9



Volume Negociado 1.029.330,32 7.293.592,61 7.293.592,61
Volume Médio Biario 44.753,49 24.393,29 24.393,29
Negociado
Giro (% de cotas negociadas) 1,16% 8,73% 8,73%
Presenca em Pregdes 100% 99% 99%
Valor da Cota 65,00 93,00 93,00
Quantidade de Cotas 1.389.471 1.044.643 1.044.643
Valor de Mercado 90.315.615,00 97.151.799,00 97.151.799,00
_ Fll Rio Bravo Renda Residencial CDI Liquido (15% de IR)

'Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos

—IFIX

QriosrAvVO
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Dezembro2021

Relatoério Gerencial

PORTFOLIO DO FUNDO

..._,.A
AR

=

-

FLS

Numero de unidades '(A‘CO(I;::EE (())/uT)j '(A‘Sqel:qs:cf Z{JT): Valor de mercado/m? 2 I;irg\gfnn;re\tig
Urbic Vila Mariana 56 RS 15.904 RS 13.904 RS 8.000 - RS 19.616 RS - Em operacdo
Urbic Sabia 81+Loja RS 14.995 RS 12.995 RS 9.812 - RS 22.243 RS 6,1 MM Em construcdo
Cyrela For You Paraiso 259 - RS 11.313 RS 10.607 - RS 25.186 RS 56,3 MM Em construcdo

"Valor de aquisi¢do do Urbic Vila Mariana considera o total pago a incorporadora somados aos demais custos envolvidos na aquisi¢do. Os valores do Urbic Sabia e Cyrela For You Paraiso seguem os precos definidos em Compromisso de
Compra e Venda, isto é, ndo considera correc¢des por INCC e demais custos envolvidos. Urbic Vila Mariana e Urbic Sabid foram adquiridos com fit-out de RS 2.000/m?. Cyrela For You Paraiso foi adquirido sem fit-out.

2 Valor de mercado de amostra de unidades préximas ao ativo em questdo e de mesma tipologia. A amostra engloba empreendimentos lancados a partir de 2019 e que majoritariamente estdo em construcdo. Fonte: Geoimdvel

3 Os valores pendentes de pagamento seguem fluxo de parcelas definido em Compromisso de Compra e Venda e consideram premissas de INCC futuro.

QriosrAavo 11



Relatodrio Gerencial

RBRS11 | Fll Rio Bravo Renda Residencial PO RTFO LIO DO FUNDO s

O Fundo detém um portfélio de 396 unidades e uma loja, com area
privativa total de 12.793,38 m?, com presenca nos bairros Moema, Vila

Mariana e Paraiso, regides de demanda organica e localizagdes
privilegiadas. 12.0% 1,5% 1,9%

m Studio
Os trés empreendimentos que compdem o portfélio do RBRS11 buscam

diversificagao na operacao de locagao para que nao sejam dependentes de

um tipo de demanda especifica e, além disso, para que possam buscar 21,2%
maior rentabilidade com mix entre long e short stay.

B 1 Dormitorio
W 2 Dormitorios
65,4% H Garden

As trés aquisicoes foram realizadas a pregos competitivos, dando W Loja

possibilidade para ganho de capital na venda de unidades. A gestao
sempre prezara por ter o controle do prédio, isto é, deter mais de 50% das _
unidades para ter o poder de decisdo nas questdes de condominio e
direcionar o ativo de modo que melhor atenda as necessidades para

aprimorar a operagao. 5,8%0,8% 0,3% Studio

17,4%

A gestao segue com o foco em construir um portfdlio diversificado e m 1 Dormitdrio

extremamente bem localizado na cidade de Sao Paulo, com operagoes
gue permitam a gerag¢ao de renda imediata e de longo prazo para os
investidores.

M 2 Dormitorios

W Garden
75,8% W Loja

QrioBrAVO 12



Dezembro2021

Relatoério Gerencial

PORTFOLIO DO FUNDO

Cyrela For
You Paraiso

Urbic?

Vlila Mariana

QrioBrAvVO 13




Relatodrio Gerencial

URBIC VILA MARIANA - Rua Dr. Tomas Alves, 172

P o SRR »
o O S G I e e e e e g Wy

JARDIM
PAULISTA

PARAISO [

Urbic
Vila Mariana9

Rua Dr. Tomds Alves, 172

~99...

D etrs vita Mariana

Dezembro2021

PORTFOLIO DO FUNDO

Vila Mariana é um bairro tradicional da cidade de Sao Paulo, que mistura o
moderno, representado por prédios de alto padrao e instituicdes de
educacao renomadas, com o histdrico, pela presenga de icones como o
Instituto Bioldgico, centro de pesquisa de mais de 70 anos de historia.

O Urbic Vila Mariana estda préoximo a faculdades, hospitais, centros
comerciais e corporativos e transporte pubico (com amplo acesso a 6nibus
e as linhas Azul e Verde do metrd). Possui facil acesso a grandes pontos
turisticos da cidade, como Parque Ibirapuera e a regidao da Av. Paulista que,
por sua vez, é, acima de tudo, um dos principais centros corporativos de
Sao Paulo.

Tendo em vista a localizacdo e os pontos no entorno citados, a demanda
por locacao residencial pode ser diversificada tanto em termos de origem
quanto prazo:

Alunos de graduacao e alunos de cursos de curta

_ duragdo Long e Short stay
Funciondrios e acompanhantes de pacientes Long e Short stay
Valor de aquisigdo’ RS 19.674.984 Funciondrios e visitantes Long e Short stay
Studio 19a25m? 51 Valor de aquisicio/m? RS 15.904 Turistas Short stay
S ) B . Unidades adquiridas pelo Fundo 56 5 A . » o . -
il dle vike s el arareendfiaie 109 os trés ativos que o RBRS11 ja adquiriu, foi o primeiro a ser entregue,

519 Ccom inicio da opera¢do no més de junho. Sendo, em valor de aquisicdo, o
menor empreendimento entre os trés, o fundo podera, desde as primeiras
locacdes, aprender com os desafios da operacao e, desta forma, se antever
com os outros dois ativos que serao posteriormente entregues.

Total 1.237 m? 56 Participacdo

T Valor de aquisi¢do considera o total pago a incorporadora somados aos demais custos envolvidos na aquisi¢do.

O Urbic Vila Mariana conta com bicicletario, lavanderia, academia, area de
coworking, jacuzzi, saldao gourmet e churrasqueira.

(\J RIOBRAVO



Dezembro2021

Relatodrio Gerencial

PORTFOLIO DO FUNDO

URBIC SABIA — Av. Sabia, 641

O bairro de Moema, localizado na zona Sul da cidade de Sao 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.

VILA NOVA CONCEICAO

.9 o O Urbic Sabia possui localizacao privilegiada, com infraestrutura completa
\ e ol na regiao, e esta proximo a shoppings, supermercados e pontos geradores
de demanda, como faculdades e hospitais. Esta a menos de 300 metros da
estacdo Moema do metro, tem acesso a regiao da Vila Olimpia e se situa
entre vias primarias, como Av. Hélio Pelegrino, Av. Republica do Libano, Av.

Ibirapuera e Av. Santo Amaro.

D veirs ooma

08

Confira as imagens das obras em 3602:

Tipologia Area privativa Unidades

Subsolo; térreo; 22 ao 52 pavimento,

1
Studio 23231 m? 64 Valor de aqu!s!g?o RS 36.398.053
Valor de aquisigdo/m? R$14.995 79 30 152 pavimento,
Studio 32244 m? 17 Unidades adquiridas pelo Fundo 82
; 2 O Urbic Sabia possui bicicletario, lavanderia, churrasqueira, saldao gourmet,
o om ' Total de unidades do empreendimento 117 fitness, locker e coworking em suas areas comuns
Total 2.427 m? 82 Participacdo 70% ’ & i

Na proxima pagina, fotos das obras em andamento.
"Valor de aquisi¢do definido em Compromisso de Compra e Venda, isto €, ndo considera corre¢des por INCC e demais

custos envolvidos. Como o imovel esta atualmente em obras e ainda n3ao é operacional, a
receita imobilidria para o Fundo é advinda do mecanismo de renda
garantida.

QriosrAvVO



https://s.insta360.com/p/7b95e47ed765caf487edec0082455a23
https://s.insta360.com/p/ecb8ec5f4d7eb1911d6816195bf99340

Relatoério Gerencial

PORTFOLIO DO FUNDO

URBIC SABIA — Av. Sabid, 641 (Obras em Andamento)

| | Estrutura e contrapiso
e "
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Dezembro2021

Relatodrio Gerencial

PORTFOLIO DO FUNDO

CYRELA FOR YOU PARAISO - Rua Apeninos, 973

rccmse @ Paraiso é um bairro que se situa em uma das extremidades da Av. Paulista.
E rodeado por atracdes variadas, como pontos culturais, parques e centros

Qu /| S= comerciais. Esta proximo de um dos principais centros corporativos da
W cidade e possui hospitais e faculdades em seu entorno, O tipo de demanda
LSRN do Cyrela For You Paraiso se assemelha a do Urbic Vila Mariana, porém

com foco maior na Av. Paulista, estando mais proximo ao Shopping Patio
Paulista e a grandes faculdades. Esta a cerca de 200 metros da estacao
S A Paraiso do metrd, com acesso as linhas Azul e Verde. O empreendimento

% 9%55,}:,,';?5“0 possui tipologias variadas de unidades, entre studios, 1 dormitério e 2
dormitdrios.

Rua Apeninos, 973

O Cyrela For You Paraiso conta com lounge externo com gramado, piscina,

Tipologia Area privativa Unidades spa, solarium, lobby-coworking, delivery room, bicicletario, fitness e

Studio 24 a3 35 m?2 164 Valor de aquisi¢ao’ RS 103.278.000 lavanderia
Valor de aquisicdo/m? RS 11.313 L. , .
1 Dormitdrio 38 m? e . aulisica Na préxima pdgina, fotos das obras em andamento.
2 Domitérios 65 m? 23 Unidades adquiridas pelo Fundo 259
Garden 47 3 69 m?2 3 Total de unidades do empreendimento 261 Como o imdvel esta atualmente em obras e ainda ndo é operacional, a
Total 9.129 m? 259 Participacdo 99% receita imobilidria para o Fundo € advinda do mecanismo de renda

garantida.

"Valor de aquisicdo definido em Compromisso de Compra e Venda, isto é, ndo considera correcdes por INCC e demais
custos envolvidos.
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RBRS11 | Fll Rio Bravo Renda Residencial PO RTFC,) LIO DO FUNDO

CYRELA FOR YOU PARAISO — Rua Apeninos, 973 (Obras em Andamento)
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Relatoério Gerencial

GLOSSARIO

Short-Stay ou aluguel por temporada consideram periodos mais curtos, entre diarias de alguns dias até 3 meses de ocupacao. Por ter este
perfil, o aluguel é contabilizado por diaria.
A locacdo por temporada costuma ter taxas de ocupac¢do mais baixas e aluguel por m? mais altos em comparacdo a loca¢do convencional.

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

O aluguel nesta modalidade tem a curva de ocupacdao mais lenta em comparacao 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 gestdo 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 aquisicao do imoével pronto, na aquisicao em questao
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 gestao da locacao por temporada, como vistoria das unidades, seguranca e check-ins e check-outs
das locacgoes.
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