FIl RIO NEGRO SETEMBRO 2019

O rioBrAVO

Fll RIO NEGRO (RNGO11)

COMENTARlOS DO GESTOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

No més de setembro de 2019, o resultado do Fundo foi de RS 0,45/cota, contra um resultado de RS 0,53 por cota no més anterior. A
diferenga se deu por conta de um adiantamento de receita realizado por um dos locatarios. Excluido este efeito, a média de resultado
dos dois meses foi de R$ 0,49, em linha com a distribuicdo de rendimentos. No més de setembro a vacancia fechou em 19,5% contra
uma vacancia de mercado de 29,8% (ver grafico na pagina 3).

Conforme informado no Fato Relevante divulgado em 08 de outubro, o Fundo também assinou contrato de expansdo da empresa de
tecnologia Wipro, locatdria dos conjuntos 11 e 12 do Edificio Padauri, que passou a ocupar mais 2 conjuntos do mesmo edificio, 42 e
51, totalizando 4 conjuntos locados para a empresa. O prazo de vigéncia de locagdo dos 4 conjuntos ocupados pela locataria foi
prorrogado por mais 7 anos, até agosto de 2026. O impacto na distribuicdo deverd ser de RS 0,03/cota, sendo RS 0,01/cota de impacto
imediato devido a diminuicdo dos custos de vacancia, e RS 0,02/cota apds o fim do periodo de caréncia. Desta forma, a vacancia atual
do fundo cai para 15,9%, com vacancia projetada de 21,2% apds a saida da Yokogawa, conforme detalhado no Relatério Gerencial de
agosto/19. O impacto das movimentagdes recentes na distribuicdo de resultados foram resumidos no grafico da pagina 3 para melhor
entendimento. O quadro de locatarios da péagina 4 ja considera a expansdo da Wipro. Ainda, é esperado uma multa de rescisdo da
Yokogawa, que deverd ter um impacto extraordinario na distribuicdo de rendimentos de dezembro de 2019, em aproximadamente
RS$0,15/cota.

A ampliagdo do espago locado para um locatario atual do edificio demonstra o trabalho da gestora ndo sé em estreitar a relagdo com
os atuais inquilinos, como também em ampliar a ocupacgdo dos locatdrios que ja possuem operagdes consolidadas na regido, além da
preocupacgdo constante de prospecgdo de novos locatédrios para os conjuntos vagos, tendo como objetivo minimizar a vacancia dos
imdveis do Fundo. Neste sentido, hd negociagdes avancadas para locacdo da Loja 2, que possui aproximadamente 292 m2. Quaisquer
novidades em relagdo as futuras locagdes serdo comunicadas aos cotistas via Fato Relevante e/ou Relatério Mensal.

Além disso, em setembro,
conforme previsto, foi finalizada a
reforma dos halls de entrada dos
edificios  Padauiri e Demini.
Ajustes pontuais ainda serdo feitos
brevemente, como instalagdo das
grades das saidas de ar, barra em
portas corta-fogo e instalagdes de
telas. A gestdo acredita que a
modernizagdo da entrada traz
mais conforto, sofisticagdo e
competitividade aos edificios do
Fundo.
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DADOS DO FUNDO

set/19 dez/8 set/B
Valor da Cota R$ 83,90 R$ 84,70 R$ 80,48
Quantidade de Cotas 2.676.002 2.676.000 2.676.000
Valor de Mercado R$ 224.516.568 R$ 226.657.200 R$ 215.364.480
LIQUIDEZ més ano 2 meses
Volume Negociado R$ 6.270.290 R$ 60.792.067 R$ 78.009.573
Giro (%de cotas negociadas) 2,82% 27,26% 35,07%
Presenca em Pregbes 100% 100% 100%
DEMONSTRAGAO DE RESULTADO
més ano 12 meses
Receita Imobiliaria R$ 1.417.711 R$ 14.023.401 R$ 18.625.671
Receita Financeira R$ 12.252 R$ 131.388 R$ 168.656
Despesas -R$ 222.949 -R$1.930.118 -R$ 2.704.109
Resultado R$ 1.207.014 R$ 12.224.671 R$ 16.090.218
Resultado por cota R$ 0,4511 R$ 4,5683 R$ 6,0128
Rendimento por cotal R$ 0,4900 R$ 4,4400 R$ 5,8800
Resultado Acumulado? -R$ 0,0389 R$ 0,1283 R$ 0,1328

T Rendimento anunciado do periodo indicado.
2 Diferencga entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.
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DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

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

2019 0,48 0,48 0,48 0,49 0,49 0,55 0,49 0,49 0,49

2018 0,54 0,54 0,54 0,54 0,54 0,54 0,44 0,52 0,48 0,48 0,48 0,48
N -1111% -11.11% %6 -9,26% -9,26% 185% 11.36% -5,77% 2,08%

3 Variagdo comparativa entre meses de 2018 e 2019.

RENTABILIDADE
rentabilidade total* més ano 2 meses desde o inicio
Fil Rio Negro 1,00% 4,47% 11,89% 66,11%
FIX 1,04% 14,15% 25,74% 81,17%

rentabilidade das distribuicdes de rendimento® més ano 2 meses desde o inicio
Fll Rio Negro 0,59% 5,23% 7,29% 57,56%
CDl liquido (15% de IR) 0,39% 3,99% 5,33% 80,97%

4 Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada.
5 Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota adquirida em mercado secundério no fim do més anterior ao periodo
correspondente.
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VACANCIA

Refere-se a comparagdo 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 razdo entre area vaga e area total do Fll. Fonte de
Vacancia - Regional: Buildings.

H FllRio Negro

Alphaville
21,2%
19,5% 19,5% 0
11,7%
’ . 9,9%
I 8,1%
3° Trimestre 4° Trimestre 1° Trimestre 2° Trimestre 3° Trimestre Vacancia

2018 2018 2019 2019 2019 Projetada ®
¢ A Vacéncia Projetada contempla todas as movimentag¢des de inquilinos divulgadas ao mercado.
CONTRATOS’
Percentual dos vencimentos e revisionais dos contratos pela drea bruta locavel (ABL):

B Vencimento 67,6%
Revisional
20,8%
11,3%

2019 2020 2021 > 2021
7 Todos os contratos sdo reajustados por IGP-M (FGV) e sdo de caracteristica tipica.
POTENCIAL DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS (R$/COTA)

R$ 0,13 R$ 0,61
V
R$ 0,01 R$ 0,04 /
R$ 0,49 ! R$ 0,02 R$ 0,48 %
%
Distribuicao Atual  Expansdo Wipro Rescisio Yokogawa Expansio Wipro Distribuigao Vacancia Financeira Distribuicao
Projetada Potencial
novembro de 2019  |° semestrede 2° semestre de
2020 2020

(i) A expectativa futura de receita com aluguel contida no grafico acima é uma estimativa baseada nas atuais condigdes e ndo representa qualquer
garantia de receita futura, estando sujeita, portanto, as condigdes de mercado;

(ii) A distribui¢do de rendimentos do Fundo podera ser linearizada com base no fluxo de caixa gerado no semestre, podendo assim ser suportada
dentro da diferenga de 5% do resultado em regime de caixa conforme previsto na Lei n? 8.668 de 25 de junho de 1993.
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LOCATARIOS

EDIFiCIO PADAURI (BLOCO B) EDIFICIO DEMINI (BLOCO C)

AsL
1°- 11 Wipro do Brasil 751 I°- 11  Vago 772
1°-12  Wipro do Brasil 551 I°- 12  Yokogawa 574
2°-21  Gol Smiles S.A 611 2°-21  Yokogawa 611
2°-22  Gol Smiles S.A 611 2°-22  Yokogawa 611
3°-31  Brasil Pré Pagamentos 611 3°-31  Assurant 611
3°-32  Brasil Pré Pagamentos 611 3°-32  Assurant 611
4°-41  Gol Smiles S.A 611 4°-41  Vago 611
4°-42  Wipro do Brasil 611 4°-42 5WI 611
5°-51  Wipro do Brasil 611 5°-51  Assurant 611
5°-52  Petraroli Advogados 611 5°-52  Assurant 611
6°-61  Atlantica Hotels 611 6°-61  Campari do Brasil 611
6°-62  Vago 611 6°-62  Campari do Brasil 611
7°-71  C&A Modas Ltda. 611 7°-71  Vago 611
7°-72  Vago 611 7°-72  Vago 611
8°-81  Warner Bros 611 8°-81  Adidas do Brasil 611
8°-82  Warner Bros 611 8°-82  Adidas do Brasil 611
9°-91  Warner Bros 611 9°-91  Adidas do Brasil 611
9°-92  Warner Bros 611 9°-92  Adidas do Brasil 611
10°- 101 GFT Brasil 611 10°- 101 Adidas do Brasil 611
10°- 102 GFT Brasil 611 10°- 102 Adidas do Brasil 611
I1°- 111 GFT Brasil 611 I1°- 111 Vago 611
I1°-112 Vago 611 I1°- 112 C&A Modas Ltda. 611
12°- 121 Cleartech Ltda. 611 12°- 121 Web Prémios 611
12°-122 Cleartech Ltda. 611 12°- 122 Web Prémios 611
13°- 131 Atlantica Hotels 611 13°- 131 Web Prémios 611
13°- 132 Atlantica Hotels 611 13°- 132 Web Prémios 611

ABL Total ABL Total 16.008 m?
ABL Vago ABL Vago m
Vacancia do Edificio Padauri Vacancia do Edificio Demini 20,1%

m Locatario
| Banco Bradesco S/A 75
2 Vago 292
3 Belezaria Brasil 75
4 Majericdo Louge Bar 756
5 Mattos Cafeteria 83
6 Oliveira e Dauria Rest. 149
7 Vit Restaurante 290

ABL Total
ABL Vago

Vacancia das Lojas

1.719 m?
292 m?
17,0%
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A Area Bruta locavel (ABL) por setor de atuacdo dos Locatarios:
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OBJETIVO E POLITICA DO FUNDO

SETEMBRO 2019

= Tecnologia

= Moda

32%

= Cinema
= Seguradora
= Hotelaria
Viagens
® Automagao Industrial
= Bebidas
m Servigos

® Advocacia

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 certificagdo LEED, espago de
eventos, conveniéncia, opg¢des de gastronomia,
paisagismo, central de &4gua gelada, heliponto, 8
elevadores por edificio, seguranga (64 cameras
CFTV), mais de 2 mil vagas de garagem,
gerenciamento eletrénico de iluminagdo e
refrigeracgao.

Dados Técnicos dos Empreendimentos
ABL®:33.691 m?
Vagas de Garagem: 744 vagas do Deck Park + 1.566

do condominio

8 Ndo considera a area do Deck Park

O FIl Rio Negro é proprietdrio do Edificio Padauri, Edificio Demini e Deck Park do Condominio Centro Administrativo Rio Negro. O
objetivo primario do Fundo é auferir renda imobilidria através de contratos de locagdo com inquilinos dos iméveis e distribuir aos

cotistas do Fundo.

A parcela do patriménio do Fundo ndo aplicada nos Ativos Imobilidrios podera ser aplicada em ativos de renda fixa, quais sejam:

I. titulos publicos federais,
Il. operagdes compromissadas lastreadas nesses titulos, e

I1l. titulos de emissdo ou coobrigagdo de instituigdo financeira, incluindo certificados de depdsito bancario (CDB) (“Ativos de Renda

Fixa”, e, em conjunto com os Ativos Imobilidrios, “Ativos”).

A aquisicdo de Ativos de Renda Fixa de emissdo da Instituicio Administradora e da Gestora, se houver, dependera de aprovagdo
prévia dos Cotistas em Assembleia Geral, e desde que possuam classificacdo de risco superior a “AA” pela Standard & Poor’s, pela

Fitch ou pela Moody’s, em escala local.
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SETEMBRO 2019

INFORMAGOES DO PRODUTO

ADMINISTRADOR E GESTOR ¢ Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda.

ESCRITURADOR DAS COTAS - Itau Securities Services

TAXA DE ADMINISTRAGCAO E GESTAO ¢ 0,2% a.a. sobre o Patriménio Liquido

(Min. Mensal R$ 25.000,00 - data base 01/01/2012, reajustada anualmente pela variagdo positiva do IGP-M)
TAXA DE PERFORMANCE ¢ Nio ha

QUANTIDADE DE COTAS ¢ 2.676.000

QUANTIDADE DE COTISTAS ¢« 12.856

PATRIMONIO LIiQUIDO - R$ 250.952.614,66

CONTATOS

RELACAO COM INVESTIDORES
11 3509 6657
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

11 08007229910
ouvidoria@riobravo.com.br

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

ANBIMA de Investimento.
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