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Relatério Gerencial INFORMACOES

SOBRE O FUNDO

CNPJ ¢ 15.006.286/0001-90 OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO
PERFIL DE GESTAO ¢ Passiva O FIl Rio Negro é proprietario do Edificio Padauri, Edificio Demini e
Deck Park do Condominio Centro Administrativo Rio Negro. O
objetivo primario do Fundo é auferir renda imobiliaria através de
contratos de locagao com inquilinos dos imdveis e distribuir aos
cotistas do Fundo.

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR ¢ Rio Bravo Investimentos

TAXA DE ADMINISTRACAO ¢ 0,2% a.a. sobre o Patriménio Liquido

(Min. Mensal RS 58.160,77 - data base 01/01/2022, reajustada anualmente pela variacdo

positiva do IGP-M)

TAXA DE PERFORMANCE e N3o h3
PATRIMONIO LIQUIDO ¢ RS 234.118.556,50 (ref. Janeiro)
INiCIO DO FUNDO ¢ 09/05/2012 Clique e acesse:

QUANTIDADE DE COTAS » 2.676.000

NUMERO DE COTISTAS o 14.562
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=6775
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://www.instagram.com/riobravoinvestimentos/
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DESEMPENHO DO MES

No més de fevereiro, o Fundo apresentou uma receita total de RS 1,2
milhdes, ou RS 0,45/cota, gerando um resultado de RS 733 mil, ou RS
0,27/cota. O resultado médio do semestre corrente é de RS 0,36/cota e estd
em linha com o projetado pela equipe de gestdao para o decorrer do primeiro
semestre de 2022.

As despesas em fevereiro de RS 0,19/cota vieram acima da média pois
consideram valores referentes a taxa condominial de janeiro, que teve efeito
caixa apenas em fevereiro, de maneira extraordinaria. Por consequéncia, as
despesas ref. ao més de janeiro ficaram abaixo da média. No consolidado do
ano, o patamar das despesas esta em linha com a média dos meses
anteriores.

Seguindo a politica de linearizagdo dos rendimentos semestrais, a
distribuicdo de rendimentos anunciada em fevereiro foi de RS 0,35/cota. A
equipe de gestao reforca que esse patamar de rendimentos é sustentdvel e
deve ser mantido para o restante do semestre, podendo ser impactado
positivamente pelo recebimento da multa de rescisdo antecipada da
locataria Enjoei S.A. A entrega das chaves ocorreu em 18 de fevereiro de
2022 e a forma de pagamento da referida multa esta em negociacgao.

Fevereiro2022
COMENTARIOS

DO GESTOR

VISITAS DE POTENCIAIS INQUILINOS

A equipe de gestdao permanece com arduo objetivo de reduzir ainda mais a
vacancia do fundo. Por ser mais curto e que antecede o Carnaval, fevereiro
nao é um més muito ativo para busca de informacdes dos imodveis e para
agendamento e realizacao de visitas. De qualquer maneira, foram realizadas
2 visitas referentes a novas demandas.

AREA BOMA

Seguindo a estratégia do Fundo em estar sempre em linha com as melhores
praticas do mercado imobilidrio, realizamos a medicado BOMA para os
conjuntos corporativos do Fundo e, a partir de marco de 2022, utilizaremos a
metodologia BOMA como padrao para novas comercializacbes e
renegociacoes. A drea deste relatdrio ja esta atualizada para a drea BOMA,
aumentando assim a ABL total do Fundo em, aproximadamente, 3.523,8 m?.

Conceito _de Area BOMA: A Buildings Owners and Managers Association
(BOMA) é uma associacao de proprietarios e administradores de imodveis
americana, fundada em 1907, responsavel pela criacdo e desenvolvimento
de uma metodologia para padronizar a mensuracao de areas de um ativo
imobilidrio. Buscando uma exploracao comercial mais eficaz, a metodologia
BOMA considera a soma da darea privativa de determinado ativo imobiliario
com o rateio de suas areas comuns.
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RESULTADOS
E DISTRIBUICAO

DEMONSTRAGAO DE RESULTADOS

més ano 12 meses
Receita Imobiliaria R$ 1.212.684 R$ 2.476.445 R$ 15.434.516
Receita Financeira R$ 33.123 R$ 65.303 R$ 219.427
Despesas -R$ 512.041 -R$ 610.689 -R$ 3.846.084
Resultado R$ 733.766 R$ 1.931.059 R$ 11.807.858
Resultado por cota R$ 0,27 R$ 0,72 R$ 4,41
Rendimento por cotal R$ 0,35 R$ 0,70 R$ 4,31
Resultado Acumulado? -R$ 0,08 R$ 0,02 R$ 0,10

" Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.
* Proporgdo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do
periodo (valores absolutos).

COMPOSICAO DE RESULTADO NOS ULTIMOS 12 MESES (R$/cota)
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Receita Imobiliaria B Resultado Financeiro Wl Despesas Resultado

DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ
2020 0,47 0,47 0,42 0,42 0,42 0,52 0,42 0,42 0,42 0,42 0,42 0,56
2021 0,39 0,41 0,39 0,38 0,37 0,37 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35
2022 0,35 0,35

A® -10%  -15%

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

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de caixa, conforme legislagdo vigente. Ou seja, no maximo 5% do resultado gerado no
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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.
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RENTABILIDADE

fev/22 dez/21 fev/21
140% - Valor da Cota R$ 47,66 R$ 52,97 R$ 64,49
Fll Rio Negro Quantidade de Cotas 2.676.000 2.676.000 2.676.000
120% Valor de Mercado R$ 127.538.160 R$ 141.747.720 R$ 172.575.240
100% - ——CDI Liquido (15% de IR)
go% 4 més ano 12 meses
60% A Volume Negociado R$ 3.353.326 R$ 5.776.909 R$ 47.160.386
Giro (% de cotas negociadas) 2,56% 4,35% 29,97%
. Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
20%

0% 1 rentabilidade total* 2 desde o inicio
0% A FIl Rio Negro -5,74% -10,09% -21,50% 0,68%
a0 IFIX -1,65% -2,27% -5,04% 85,01%

jul-12 jun-14 mai-16 abr-18 mar-20 fev-22
= rentabilidade das distribuiges . S
RENTABILIDAE SOB GESTAO RIO BRAVO e rendimentos 12meses  desde o inicio
(DESDE 14/11/2016) FIl Rio Negro 0,78% 1,32% 6,78% 69,67%
LB CDlI liquido (15% de IR) 1,20% 1,26% 4,80% 98,07%

FIl Rio Negro

80% - o
e CDI Liquido

4 Rentabilidade calculada a através do método da cota
ajustada, ou seja, assume-se que o proventos pagos sdo
reinvestidos no proprio Fll.

60%

e | F| X

40%

20% > Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos
pagos divididos pelo valor da cota adquirida em mercado

secundadrio no fim do més anterior ao periodo correspondente.

0%

-20% -
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-40% -
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"WALE: Média ponderada dos vencimentos pela receita contratada.

VACANCIA DO FUNDO E DA REGIAO

Refere-se a comparagcao entre a vacancia do empreendimento e o mercado de lajes
corporativas AAA, AA e A de Alphaville no fechamento de cada trimestre. A vacancia do
fundo é obtida através da razao entre drea vaga e area total do FllI.

WALE":
Fonte de Vacdncia - Regional: Buildings.
3,39

27,6%

23,9% 24,2% 24,2% 24,2% 24,2% I

42 Trimestre 2020 192 Trimestre 2021 22 Trimestre 2021 32 Trimestre 2021 42 Trimestre 2021 Vacancia Projetada

H Fll Rio Negro Alphaville

VACANCIA FiSICA e VACANCIA FINANCEIRA

38,9%

19,1%
10,6%
Lojas Varejo Torre Padauiri | B Torre Demini | C

M Vacancia Fisica Vacancia Financeira

Fevereiro2022

VACANCIA E CONTRATOS

CONTRATOS

Percentual dos vencimentos e revisionais dos contratos pela Area BOMA:

77,8%

B Vencimento

Revisional
0,
12,9% 9,3%
<=2021 2022 2023 2024 > 2025

Todos os contratos estéio na modalidade tipica.

A Area BOMA por setor de atuacdo dos Locatérios:

3% 5%

Tecnologia

Moda

m Cinema 34%

B Seguradora

M Hotelaria
Viagens

B Automacao Industrial

H Bebidas
Servigos @RlOBRAVO 6
. 16% -
Advocacia
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EDIFICIO PADAURI (BLOCO B)

EDIFICIO DEMINI (BLOCO C)

LOCATARIOS s

Conj.

Locatério

Area BOMA (m?)

Conj.

Locatério

[ONYINS

Area BOMA (m?)

NUm. | Locatario

Area Privativa (m?)

1°-11  Wipro do Brasil 840,50 1°-11 Vago 770,49

1°-12  Wipro do Brasil 618,99 1°-12  Vago 712,78 Vago 75,37

20.21  Gol Smiles S.A 678,18 20.21  Vago 678,18 Carrefour 291,94

20.22  Gol Smiles S.A 678,18 20.22  Vago 678,18 Belezaria Brasil 74,67

3°-31 Brasil Pré Pagamentos 678,18 3°-31  Vago 678,18 Majeric&o Louge Bar 755,58

3°-32  Brasil Pré Pagamentos 678,18 3°-32  Lojas Unido 678,18 Vago 83,29

4°-41  Gol Smiles S.A 678,18 4°-41  Vago 678,18 Vago 149,00

4°-42  Wipro do Brasil 678,18 4°-42  Vago 678,18 Vit Restaurante 289,50

50-51  Wipro do Brasil 678,18 50-51  Assurant 678,18 i Restaurante Japones 1194,43
5°-52  Petraroli Advogados 678,18 5°-52  Assurant 678,18 Area Privativa Total 2.914 m?
6°-61 Atlantica Hotels 678,18 6°-61  Campari do Brasil 678,18 Area Privativa Vaga 308 m?
6°-62 Vago 678,18 6° - 62 Campari do Brasil 678,18 Vacancia das Lojas 10,6%
7°-71 Vago 678,18 7°-71 Vago 678,18

7°-72  Vago 678,18 7°-72 Vago 678,18 Vacincia no més

8°-81 Warner Bros 678,18 8°-81 Adidas do Brasil 678,18

8-82  Warner Bros 678,18 8°-82  Adidas do Brasil 678,18 Edificios 25,2%

9°-91  Warner Bros 678,18 9°-91  Adidas do Brasil 678,18 Edificios + Lojas 24,1%

9°-92  Warner Bros 678,18 9°- 92 Adidas do Brasil 678,18

10°- 101 Trail Infraestrutura 678,18 10°-101 Adidas do Brasil 678,18

10°- 102 Tralil Infraestrutura 678,18 10°-102 Adidas do Brasil 678,18

11°- 111 Nava Servi¢cos 678,18 11°- 111 Enjoei 678,18

11°- 112 Vago 678,18 11°-112 Enjoei 678,18

12°- 121 Cleartech Ltda. 678,18 12°-121 Web Prémios 678,18

12°- 122 Cleartech Ltda. 678,18 12°-122 Web Prémios 678,18

13°- 131 Atlantica Hotels 678,18 13°-131 Web Prémios 678,18

13°- 132 Atlantica Hotels 678,18 13°-132 Web Prémios 678,18

Area BOMA Total 17.736 m? Area BOMA Total 17.760 m?

Area BOMA Vaga 2.713 m? Area BOMA Vaga 6.231 m2

Vacéancia do Edificio Padauri 15,3% Vacancia do Edificio Demini 35,1% @ RIOBRAVO 7
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PATRIMONIO DO FUNDO

O FIl é proprietario de duas das quatro torres comerciais do
denominado “Centro Administrativo Rio Negro”, além do
“Deck Park” (torre destinada a estacionamento) e das lojas.

Os edificios possuem certificacdo LEED, espaco de eventos,
conveniéncia, opcdes de gastronomia, paisagismo, central de
agua gelada, heliponto, 8 elevadores por edificio, seguranca
(64 cameras CFTV), mais de 2 mil vagas de garagem,
gerenciamento eletrénico de iluminagao e refrigeracao.

Dados Técnicos dos Empreendimentos
Area BOMA™: 38.409,2 m?
Vagas de Garagem: 744 vagas do Deck Park + 1.566

do condominio

*Néo considera a drea do Deck Park. As dreas das lojas néo
estdo em drea BOMA.
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https://pt-br.facebook.com/riobravoinvestimentos/
https://www.youtube.com/channel/UCbfFGnJ0uKU2GriSmghehkA
https://twitter.com/Rio_Bravo?ref_src=twsrc%5Egoogle%7Ctwcamp%5Eserp%7Ctwgr%5Eauthor
https://open.spotify.com/show/5JeJ36jN2TN2gLZv6ahFRV
https://soundcloud.com/riobravoinvestimentos
https://br.linkedin.com/company/riobravoinvestimentos
https://podcasts.apple.com/br/podcast/podcast-riobravo/id676381871
https://www.instagram.com/riobravoinvestimentos/
http://www.riobravo.com.br/
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