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RENDA RESIDENCIAL

RIO BRAVO — CARTA ESTRATEGIAS —NOVEMBRO 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 ndo deixe de conferir a Carta Estratégias na integra.

GUSTAVO FRANCO, SENIOR ADVISOR
TEMAS DA TRANSICAO

A chamada PEC dos Precatérios ocupou grande parte das atengées no més de novembro, e foi votada, afinal, na CCJ do Senado,
no ultimo dia do més.

Trata-se de peca de fina engenharia politica, econdmica e legislativa. A repercussao do tramite tem sido polémica, no minimo, em
grande medida em razio da ventania da polarizagao.

Curiosamente, esta PEC deixou de ser apenas dos precatdrios, tantos e tamanhos foram os outros temas que ali se aglomeraram.
Hamletianamente, o senador Oriovisto Guimaraes (Podemos-PR), durante a votagao na CCJ, desabafou: “Algo mais paira no ar que
essa confusao esconde”.

Na verdade, ha pelo menos dois outros assuntos nessa PEC que assumiram o que o jornalismo contemporaneo designa como o
“protagonismo” nesse enredo:

- uma “esticada” no Teto de gastos; e
- uma “jogada inteligente”, pela qual o novo “Auxilio Brasil” vinha a substituir o ja extinto Bolsa Familia.

O primeiro assunto ja estava sacramentado: a solugdo encontrada para evitar a colisio com o Teto foi alterar retroativamente sua
regra de corre¢io monetaria, de modo a ganhar mais um exercicio sem que se tenha de atacar os verdadeiros problemas fiscais
que geram insustentabilidade do crescimento da despesa publica.

Nao era bem uma “pedalada”, talvez apenas uma “esticada”. A nova regra de corregao, que nao altera o indice, mas apenas o jeito
de fazer a conta (numa emenda constitucional!), resulta em criar “espago fiscal”, sem entrar no pantano do “extra-teto”, que
fatalmente desandaria a discussao na dire¢do do caos.

Clique aqui e acessea Carta Estratégias para ler o texto completo.

ANITA SCAL, DIRETORA DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

UM APELO A SERENIDADE: VISAO DE LONGO PRAZO E DISCIPLINA SAO FUNDAMENTAIS PARA O INVESTIDOR
Caro investidor,

Nesta edi¢do da nossa Carta, a Ultima de 2021, queremos deixar uma mensagem diferente e sincera aos milhdes de investidores em
fundos imobilidrios: tenham calma e serenidade nas tomadas de decisées. O més de novembro foi o pior més do IFIX, indice de
fundos imobilidrios, desde o inicio da pandemia. Desde o comego do ano, o indice ja acumula perdas de 10,2%.

Recebemos inimeros contatos de investidores preocupados — e com razao — ao ver seu patriménio de anos em queda, seguido da
habitual pergunta “o que esta acontecendo com o meu fundo?”. Infelizmente, este é um daqueles eventos sisttmicos que tém
impacto em diversos setores, ndo sendo um acontecimento pontual ou localizado em um ou outro fundo. Podemos tranquilizar os
investidores quanto aos fundamentos dos investimentos imobilidrios, tendo em vista que os Flls, na sua grande maioria, possuem
ativos em excelentes localizagdes, com bons locatarios, com pagamentos recorrentes de rendimentos. Mesmo assim, o evento
sistémico tem machucado as suas cotas no mercado secundario, com um desconto relevante no valor da cota de mercado x
patrimonial.

Mostraremos o retorno ajustado aos dividendos de diversos setores do IFIX, que mostram que o impacto nas cotagoes engloba
todos os tipos de fundos. Pode-se dizer que os fundos de CRI tiveram um alivio, Unico setor que aponta para o verde no ano de
2021, uma vez que estio lastreados em titulos com indexadores como CDI e IPCA, hoje em patamares elevados. Quando
suprimimos o efeito dos dividendos e consideramos apenas a oscilagdo das cotas, as quedas seriam maiores — a baixa do IFIX no
ano passa a ser de 17,3%.

Para que se possa ter alguma parciménia em meio ao vendaval, é preciso que o investidor retome as origens de sua tomada de
decisao ao investir em Flls: optou-se por investir em fundos imobiliarios por ter mais afinidade em investimentos imobiliarios - sob
a logica do ativo real e concreto que esta na ponta final do investimento -, pela renda mensal passiva que eles proporcionam, pelo
horizonte de longo prazo que o tipo de investimento coloca como norte, ou talvez pela sua liquidez, ou até pela isengao fiscal para
as pessoas fisicas.

Clique aqui e acesse a Carta Estratégias para ler o texto completo. 2


https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_novembro_2021.pdf
https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_novembro_2021.pdf

B Relatério Gerencial | RIO BRAVO
Il  RENDA RESIDENCIAL

DESTAQUES
. Yield
Area Privativa (m?) Numero de cotistas Numero de cotas ]
anualizado'
12.793 1.187 1.389.471 7,8%
Fechamento Valor de mercado Volume médio diario negociado Valor negociado/m?
no més (R$) (R$ milhGes) (R$ mil) (R$)?
65,02 90,3 22,7 11.454

"Yield anualizado considera a distribuicdo por cota no més de referéncia do relatério multiplicado por 12, resultado dividido pela cotagio de fechamento do més
de referéncia (proventos*|2/preco de fechamento da cota no ultimo dia atil 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.

COMENTARIOS DO GESTOR

OPERAGCAO URBIC VILA MARIANA

Em novembro, as locagdes no Urbic Vila Mariana novamente superaram as projegoes tragadas e atingiram resultado
total de R$ 146.743, impulsionado pelos feriados e eventos do més, como a Formula |. O valor é equivalente a um
cap rate aproximado de 9,0% ao ano em relagao ao valor do ativo. A didria média aumentou | 1% em relagao aos
valores praticados em outubro e a taxa de ocupagao aumentou para 84%.

Com um trabalho préximo da gestio junto a administradora do condominio e a operadora de locagoes, as notas de
avaliagdo nas principais plataformas de reserva estio melhorando, o que permite melhor precificagio do valor da
didria e maiores taxas de ocupagao.

R$ 146.743
R$ 105.328 R$ 109.067 R$106.741
R$81.759 R$89.988
R$68.233 R$73.234
R$ 41 855 B 535207 R$i’6' I I
[
R$(19.006)
jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21
NOI realizado B NOI previsto
R$ 119
R$ 85 R$ 88 R$86
R$ 55 R$59
n m Fﬁz I
|
R$(15)
jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21

NOI/m? realizado B NOI/m? previsto
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84,0%
80,0% % ’
78,4% 72.5%
58,7% 55,49 62,5%
48,2% :
39,6% 39,3%
32,1%
8’9% I I
|
jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/2|
Ocupagio realizada B Ocupagao prevista
R$ 178
R$ 160
R$ 139
R$ 132
R$ 127
R$ 119
jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21|

Diaria Média realizada

OBRAS

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

Sabia tem previsao de conclusio em maio de 2022 e inicio das operagdes no més seguinte. A entrega do Cyrela For
You Paraiso estd prevista para agosto de 2023.

Evolugao das obras
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MERCADO RESIDENCIAL

O numero de lancamentos na cidade de Sdo Paulo continua em crescimento, com 83,7 mil unidades residenciais langadas entre
novembro de 2020 e outubro de 2021. Em relagdo as unidades vendidas, o acumulado de 12 meses segue em estabilidade, porém

acima da média vista ao longo de 2020 e 2021.

775 81,8 815 83,1 837
61,6 6l 629 67
Isz’ ISZ,9 I550 I57 I

jan/21  fev/2l  mar/2]l  abr/2l  mai/2]  jun/2l jul2l  ago/2l  set/21  out/2]

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

Evolucao de unidades residencais vendidas (12M, mil)

Fonte: Secovi-SP.

O estado de Sdo Paulo atingiu a marca de 76% da populagdo com vacinagdo completa e mais de 5 milhSes de doses adicionais
aplicadas (data base em 05/12/2021). Acompanhando o ritmo de vacinagdo, os nimeros de reservas em plataformas como Airbnb
seguem em crescimento ao longo dos ultimos meses, se aproximando de niveis pré-pandemia.
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Fonte: AirDNA.

Tanto taxa de ocupagio quanto valor médio da didria tiveram aumento continuo nos ultimos 3 meses, o que ja sugere
boas perspectivas para o ano de 2022 no segmento de renda residencial.

65%

61% 579 58%  57%  60%
48% % 50%
I I I 43% i

jan/21  fev/2l  mar/2] abr/2] mai/2] jun/2]l  jul/2] ago/2] set/2] out/2]

EEEE Ocupagao (%) Diaria Média (R$)

Fonte: AirDNA. 5
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PORTFOLIO DO FUNDO

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, regiées de demanda organica e localizagSes privilegiadas.

Total de unidades: 397

205 15%"7% = Studio 58%08%0.3% = Studio
| Dormitério 17.4% = | Dormitério
212% 2 Dormitérios 2 Dormitérios
65,4% Garden Garden
Loja 75,.8% Loja

Os trés empreendimentos que compdem o portfélio do RBRS | | buscam diversificagdo na operagio de locagdo para que nido 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 precos competitivos, dando possibilidade para ganho de capital na venda de unidades. A
gestao sempre prezara por ter o controle do prédio, isto & deter mais de 50% das unidades para ter o poder de decisdo nas
questoes de condominio e direcionar o ativo de modo que melhor atenda as necessidades para aprimorar a operagao.

A gestio segue com o foco em construir um portfdlio diversificado e extremamente bem localizado na cidade de Sdo Paulo, com
operagoes que permitam a geragao de renda imediata e de longo prazo para os investidores.

A escala do Fundo como comprador dos imdveis permite a aquisicio por precos extremamente competitivos.

Aquisicio/m? Aquisicio/m?

Nimero de unidades (e ) (sem fit-out)! Valor de mercado/m? 2 Pendente de pagamento?
Urbic Vila Mariana 56 R$ 15.904 R$ 13.904 R$ 8.000-R$ 19.616 R$ - Em operagdo
Urbic Sabia 81+Loja R$ 14.995 R$ 12.995 R$ 9.812 - R$ 22.243 R$ 8,6 MM Em construgio
Cyrela For You Paraiso 259 - R$ 11.313 R$ 10.607 - R$ 25.186 R$ 57,8 MM Em construgio

' Valor de aquisigdo do Urbic Vila Mariana considera o total pago a incorporadora somados aos demais custos envolvidos na aqusigao. Os valores do Urbic Sabia e Cyrela For You Paraiso seguem os
pregos definidos em Compromisso de Compra e Venda, isto ¢, ndo considera corregdes por INCC e demais custos envolvidos. UrbicVila Mariana e Urbic Sabia foram adquiridos com fit-out de R$

2.000/m?. Cyrela For You Paraiso foi adquirido sem fit-out.
2 Valor de mercado de amostra de unidades préoximas ao ativo em questdo e de mesma tipologia. A amostra engloba empreendimenta langados a partir de 2019 e que majoritariamente estdo em

construgio. Fonte: Geoimével
* Os valores pendentes de pagamento seguem fluxo de parcelas definido em Compromisso de Compra e Venda e consideram premissasde INCC futuro.

Cyrela For
. You Paraiso

i Urbic
Vila Mariana

Urblc?

Sabia
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DIFERENCIAIS COMPETITIVOS DO FUNDO

Flexibilidade (Short e Long Stay)
O fundo pode realizar locagoes

i Long Stay:locagao por tempo mais longo, gera maior nos meses seguintes;
ii. Short Stay: locagdo 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 participagcao 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.

Localizages privilegiadas em Sao 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 ndo 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 ocupagio de 100% das unidades disponiveis, com locagdes na modalidade Short Stay. Todos os apartamentos
do Fundo ja s3o mobiliados e prontos para locagdo.

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

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

12/06

Modelo de negécio adaptado para loca¢6es de unidades residenciais

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

. Suas caracteristicas,
areas comuns e controle na participagio dos empreendimentos possibilitam otimizagdo de custos de condominio
em um modelo formatado para investidores.
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RESULTADO DO FUNDO
Receita Imobiliaria R$ 689.248 R$ 2.935.675 R$ 5.617.435
Receita Financeira R$ 57.271 R$ 346.662 R$ 609.065
Despesas -R$ 123.915 -R$ 638.386 -R$ 1.050.571
Resultado R$ 622.604 R$ 2.643.952 R$ 5.175.929
Rendimentos distribuidos R$ 583.577,82 R$ 2.628.234 R$ 5.135.377
Resultado por cota R$ 0,45 R$ 2,12 R$ 4,54
Rendimento por cota R$ 0,42 R$ 2,10 R$ 4,50
Resultado Acumulado® R$ 0,03 R$ 0,02 R$ 0,04
Proporcéo Distribuida 94% 99% 99%

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

O resultado do més de outubro foi impactado por eventos nio recorrentes, tais como baixa de custos de aquisi¢do de
negécios ndo concretizados e contas retroativas de agua e gas na operagao do Urbic Vila Mariana, como comentado no
relatério de setembro. Ressalta-se que tais eventos ndo impactam na linearizagcdo da distribui¢do de resultados do
semestre.

DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

2021 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 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 N/A

A distribui¢do do Fundo é mensal, com pagamentos no dia |5 do més. No caso deste nao ser dia util, o pagamento é
antecipado para o dia util imediatamente anterior. O anlncio de distribuigdo 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 legislagao vigente. Ou seja, no maximo 5% do resultado gerado no semestre podem ficar retidos no caixa
do Fundo para liquidez e investimentos. A gestao do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados
durante o semestre, e fica a seu critério linearizar a distribuicao de proventos, buscando previsibilidade de pagamentos
aos investidores.

Distribuicao de resultados (R$/cota)

resultado/cota (R$) e distribui¢io/cota (R$)

0,44 0,44 0,44
0,29 0,40 0,41 0,43 0,43 043 0,38

=
[0,40] [0,40] [0,40] [0,40] [o0,40] 0.42] [0,42] |0,42]

0,45

jan/21 fev/21 mar/21| abr/21 mai/2 | jun/21 jul/2l ago/21 set/21 out/21 nov/21
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RBRS11 NAB3
meés YTD 12 meses
Volume Negociado R$ 498.499 R$ 6.264.262 R$ 6.455.700

Volume Médio Diario Negociado R$ 22.659 R$ 22.697 R$ 21.958

Giro (%de cotas negociadas) 0,54% 7,58% 7,76%
Presenga em Pregdes 100% 99% 99%

nov/21 jan/21 nov/20

Valor da Cota R$ 65,02 R$ 93,00 R$ 93,00

Quantidade de Cotas 1.389.471 1.044.643 1.044.643

Valor de Mercado R$ 90.343.404 R$ 97.151.799 R$ 97.151.799

DESEMPENHO DA COTA NO MERCADO SECUNDARIO

) desde o -33,98%
Rentabilidade més ano 12 meses ano 12 meses -8,19%
inicio -6,41%

IFIX -3,09%  -10,16% -8,19% -10,16% -7,54%

32.03% % RCRBI |
BOV -6,08% -1437% -641% -14,37%  475% e _|4,3‘7'£"-6%

u[FIX
CDliquido de IR (15%) ~ 050%  3,13%  328%  313%  359% 4 08
RBRSI1 -6,08% -32,13% -33,98% -32,13% -3540% ™ _60§£9ﬂ"BOV
10% - — Fll Rio Bravo Renda Residencial ——CDI Liquido (15% de IR) —IFIX

5%
0% e T e e |
5% - \W"_\
-10% A
-15% A
-20% -
-25% A
-30% A
-35% A
-40% -
set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/2] fev/2] mar/2] abr/2] mai/2] jun/2l jul/2] ago/2l set/2] out/2] nov/2l

“#Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos

1 Volume Médio Diario Negociado (R$) 1 Cotas Negociadas
R$ 45.000 14.000
R$ 40.000 12.000
R$ 35.000
10.000
R$ 30.000
R$ 25.000 8.000
R$ 20.000 6.000
R$ 15.000
4.000
R$ 10.000
R$ 5.000 2.000
R$ 0 0

nov/20 dez/20 jan/2l  fev/2] mar/2] abr/2] mai/2] jun/2]  jull2] ago/2] set/2] out/2] nov/2l
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PORTFOLIO

URBICVILA MARIANA - Rua Dr. Tomas Alves, 172

JARDIM
PAULISTA

Metrd Paraiso

PARAISO

Metrd Ana Rosa

Urbic
| Vila Marlana9

Rua Dr. Tomas Atves, 172!

9. spM (D Horre vita Mariana

Tipologia _Area privativa _ Unidades

Valor de aquisigao’ R$19.674.984
Studio 19a25m? 51 Valor de aquisigdo/m? R$ 15904

Unidades adquiridas pelo Fundo 56
Garden 29a32m? 5 Totalde unidades do

empreendimento 109
Total 1.237 m? 56 Participacio 51%

' Valor de aquisigao considera o total pago a incorporadorasomados aos demais custos envolvidos na aquisi¢ao.

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

o 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, é, acima de tudo, um dos principais centros corporativos de Sao Paulo.

Tendo em vista a localizagao e os pontos no entorno citados, a demanda por locagao residencial pode ser diversificada tanto em
termos de origem quanto prazo.

Alunos de graduagao e alunos de cursos de curta duragiao Long e Short stay
Funcionarios e acompanhantes de pacientes Long e Short stay
Funcionarios e visitantes Long e Short stay
Turistas Short stay

Dos trés ativos que o RBRS1 1 ja adquiriu, foi o primeiro a ser entregue, com inicio da operagido no més de junho. Sendo, em valor
de aquisi¢do, o menor empreendimento entre os trés, o fundo poder3, desde as primeiras locagdes, aprender com os desafios da
operagdo e, desta forma, se antever com os outros dois ativos que serio posteriormente entregues.

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

10
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URBICSABIA - Av. Sabia, 641

VILA OLIMPIA

Tipologia

Studio 23a3lm?
Studio 32a44m?
Loja 240 m?
Total 2427 m?

: VILA NOVA CONCEICAO

S sieatesn )

64

17

82

RIO BRAVO
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Urbic -
Sabia VILA
R e CLEMENTINO

) retre Moema

Q

Arca privativa_Unidades

Valor de aquisigao' R$36.398.053
Valor de aquisigdo/m? R$ 14.995
Unidades adquiridas pelo Fundo 82
Totaldeunidadesdo

empreendimento 117
Participagao 70%

' Valor de aquisigdo definido em Compromisso de Compra e Venda, isto €, ndo considera corregdes por INCC e demais custos envolvidos.

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.

o possui localizagao 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 metro, 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. Confira as imagens das obras em
360°:

Subsolo; térreo; 2°ao 5° pavimento, clique aqui.
7° ao 15° pavimento, clique aqui.

Abaixo, fotos das obras em andamento:

interna

Atico

150 Pav.-Lazer
140 Pav,

130 Pav.

120 Pav.

119 Pav.

109 Pav.

90 Pav.

80 Pav.

70 Pav,

60 Pav.

59 Pav.

40 Pav.

30 Pav. - NR
20 Pav, - NR
10 Pay.- Lazer
Térreo

10 Subsolo

Estrutura e contrapiso
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F Ll || =m |/} Plagqueamento dry-wall
T TT | = NEEm ]
| ans was
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L L | [wws ww instalagdes hidraulicas
= 11 " . e B contramarcos de caixilhos
b sen u Pisos e revest. caramicos
Ll — — 5 - -
[ ]
T il nE
i u: [ Vg )| v
i . = 7N [ e
[ nk: < {1 T Tt
L] | [

O Urbic Sabia possui bicicletario, lavanderia, churrasqueira, salao gourmet, fitness, locker e coworking em suas areas comuns.
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https://s.insta360.com/p/7b95e47ed765caf487edec0082455a23
https://s.insta360.com/p/ecb8ec5f4d7eb1911d6816195bf99340
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PORTFOLIO

CYRELA FORYOU PARAISO - Rua Apeninos, 973

-

| Dormitério

2 Domitérios

%
%,

Motrd Trianon - Masp

g Fundacio

Casper Libero

g o

RIO BRAVO
RENDA RESIDENCIAL

Matrd Vorguolro

AV 23 dé Majo

Metr Brigadelro 9"""""‘"9

Pitio Paullsta

p
B
HCOR
«

* PARAISO

Area privativa Unidades
24a35m? 164
38m? 69
65 m? 23
47269 m? 3
9.129 m? 259

' Valor de aquisigdo definido em Compromisso de Compra e Venda, isto é, ndo considera corre¢cées por INCC e demais custos envo lvidos.

Motré Paraiso

@ CYRELAFOR
9YOU PARAISO

Rua Apeninos, 973

Aquisicao

Valor de aquisi¢ao’ R$ 103.278.000
Valor de aquisicao/m? R$11.313
Unidades adquiridas pelo Fundo 259
Totalde unidades do

empreendimento 261
Participagao 99%

Paraiso é um bairro que se situa em uma das extremidades da Av. Paulista. E rodeado por atragdes variadas, como pontos culturais,
parques e centros comerciais. Esta proximo de um dos principais centros corporativos da cidade e possui hospitais e faculdades em
se assemelha a do Urbic Vila Mariana, porém com foco maior na Av.

seu entorno, O tipo de demanda do

Paulista, estando mais préximo ao Shopping Patio Paulista e a grandes faculdades. Esta a cerca de 200 metros da estagao Paraiso do
metrd, com acesso as linhas Azul e Verde. O empreendimento possui tipologias variadas de unidades, entre studios, | dormitério e

2 dormitoérios.

Abaixo, fotos das obras do empreendimento:

O Cyrela For You Paraiso conta com lounge externo com gramado, piscina, spa, solarium, lobby-coworking, delivery room,

bicicletario, fitness e lavanderia
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RENDA RESIDENCIAL

GLOSSARIO

Short-Stay ou aluguel por temporada consideram periodos mais curtos, entre diarias de alguns dias até 3 meses de ocupagao. Por
ter este perfil, o aluguel é contabilizado por diaria.

A locagdo por temporada costuma ter taxas de ocupagdo mais baixas e aluguel por m? mais altos em comparagio a locagio
convencional.

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

O aluguel nesta modalidade tem a curva de ocupagao mais lenta em comparagao 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 regiio 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 Auténomas. Além da aquisicdo do imével pronto, na aquisicao
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 gestdo da locagdo por temporada, como vistoria das unidades, seguranga e check-ins e
check-outs das locacoes.
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INFORMAGCOES SOBRE O FUNDO

PERFIL DE GESTAO ¢ Ativa PATRIMONIO LIQUIDO « R$ 125.736.437,71 (ref. outubro)
ADMINISTRADOR E GESTOR - Rio Bravo Investimentos QUANTIDADE DE COTAS « 1.389471
ESCRITURADOR DAS COTAS ¢ Rio Bravo Investimentos NUMERO DE COTISTAS « 1.187

TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO ¢ 1,0% aa. sobre o Patrimdnio 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¢ao, preponderantemente, dos ativos listados abaixo, observados os termos e condigdes
deste Regulamento.

participagoes societarias em sociedades por agdes de capital fechado ou sociedades limitadas cujas agdes ou
quotas, conforme aplicavel, serdo adquiridas pelo Fundo, direta ou indiretamente, e que terdo como objeto
social: (a) a aquisicdo de participagio societaria em outras Sociedades Investidas, (b) o investimento em
Empreendimentos Imobilidrios (conforme abaixo definido); (c) comercializacio de unidades auténomas
integrantes dos Empreendimentos Imobilidrios; efou (d) locacdo de unidades autdnomas integrantes dos
Empreendimentos Imobiliarios;

direitos reais sobre bens imodveis, a serem utilizados a fim de desenvolver, diretamente ou através das
Sociedades Investidas, empreendimentos imobiliarios de natureza residencial, compreendendo (i) terrenos ou
imoéveis em construgao ou prontos, os quais terao por objeto o desenvolvimento, aquisi¢do e/ou incorporagao,
para posterior alienacgao, locagao ou arrendamento, inclusive bens e direitos a eles relacionados; e (ii) terrenos
para posterior permuta, fisica ou financeira, por unidades residenciais de incorporagdes imobiliarias; sendo
certo que os empreendimentos imobiliarios poderiao contemplar, de forma residual, atividades nio residenciais,
que ndo afetem a natureza residencial de tais empreendimentos;

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

artigo 45 da Instrucdo 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 rioBRAVO

SOBRE A GESTORA

A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de Fundos Imobilidrios e uma das principais administradoras do Brasil
atuando na estruturagdo, administracdo e gestdo de Fundos Imobiliarios. Com R$ |3 bilhdes sob gestio e com analises
disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, agrega aos investidores confianc¢a e valor sustentavel. Possui portfélio com
mais de 30 Fundos de Investimento Imobiliario, entre administracdo fiduciaria e gestdo, tendo realizado mais de 40
operagbes como estruturagao de fundos, realizagdo 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.

CONTATOS

RELACAO COM INVESTIDORES
11 3509 6500
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

1108007229910
idoria@riobr:

A presente instituigio aderiu ao
Codigo ANBIMA de Regulagdes ¢
Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA deInvestimento.

mento do fund E a do de e de inv
O temum ¢ er mera 0 e e i d

www.riobravo.com.br
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