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INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

COMENTARIOS DO GESTOR

No més de dezembro de 2020, o resultado do Fundo foi RS 0,50/cota e a distribuigdo de rendimentos, RS 0,56/cota. No acumulado do semestre, o
fundo distribuiu cerca de 96% do resultado gerado no periodo.

O resultado do més de dezembro veio acima do ordinario devido ao pagamento antecipado de aluguel de um locatario, representando cerca de
6,5% da receita ordinaria do fundo, além dos pagamentos ocorridos no més de diferimentos negociados no primeiro semestre, representando,
aproximadamente, 2% da receita ordindria do fundo em dezembro.

Os diferimentos tiveram como objetivo aliviar o fluxo de caixa das empresas em um momento de extrema incerteza. A gestdo acredita que a
estratégia atingiu seu objetivo, uma vez que, ao se considerar o ano completo de 2020, o empreendimento contou com apenas uma rescisdo
contratual. A gestdo do fundo segue envidando melhores esforgos para a locagdo das areas vagas dos empreendimentos. A vacancia do Fundo,
que chega a 23,9%, mantém-se abaixo da média da regido.

E importante ressaltar que, ap6s a desocupagio da C&A, antiga locataria do Fundo, o FFO, ou resultado operacional do fundo, é de cerca de R$
1,08 milhdes, ou RS 0,40/cota.

PERSPECTIVAS

Como perspectiva para os proximos meses, a gestdo acredita que a preocupagdo com a situagdo pandémica ainda ecoara por alguns meses em
parte do primeiro semestre, favorecendo, assim, uma retomada mais devagar do fluxo de pessoas no empreendimento do que era previsto para o
primeiro semestre de 2021. Assim, acreditamos que é sauddvel o fundo manter discussGes sobre descontos e diferimentos para os lojistas que
compdem as galerias voltadas para o consumo e oferta de servigos no condominio e que estdo com dificuldades financeiras, com o objetivo de
manter estes players para a boa composicdo e oferta de amenidades no empreendimento. Tais lojistas representavam cerca de 4% da receita
ordinaria do fundo em dezembro.

Por outro lado, temos notado que as empresas estdo com o horizonte de médio prazo mais bem definido e ndo vislumbramos nenhuma
concessdo de diferimentos ou descontos para o primeiro semestre, salvo negociagdes extraordinarias para beneficio do fundo e seus cotistas.

Ao longo do més de dezembro o empreendimento recebeu cerca de 3 visitas de diferentes empresas que buscam mudar suas sedes e se
instalarem em Alphaville. Os processos estdo em fase de test fit e em processo competitivo de prego e condigdes, onde o empreendimento
aparece como um dos finalistas em todos.

A regido de Barueri é atrativa para empresas que procuram pregos de locagdo e IPTU atrativos com uma oferta de edificios de boa qualidade.
Ainda, é uma regido préxima de Sdo Paulo, além de ser um importante polo comercial e industrial do Estado.

A Rio Bravo, porém, acredita que a regido tem multiplos beneficios que vdo desde 6tima malha viaria dentro da regido com facil acesso a capital,
passando pela boa estrutura de seguranga publica, até as étimas estruturas oferecidas pelas diversas torres comerciais da regido. A regido
também se destaca por ser bastante competitiva em termos de pregos por m? agregando na andlise custo-beneficio. Além disso, conforme a
percepgdo de esgotamento das principais regides da cidade de Sdo Paulo avanga, a regido de Alphaville gradualmente se torna a primeira
alternativa em busca de conforto e bom preco.

Dentro de Alphaville, a gestdo acredita que o empreendimento Rio Negro se destaca pela sua localizagdo, principalmente pelo facil acesso a
Rodovia Castelo Branco através da Alameda Rio Negro, o que permite a todos os usuarios do condominio uma facilidade de mobilidade com o
acesso rapido a capital. Além disso, o empreendimento oferece uma relagdo custo-beneficio muito atrativa, se comparado com outros
empreendimentos na regido, quando se leva em consideragdo a oferta de vagas de garagem, infraestrutura atualizada e amenidades como
restaurantes, saldo de beleza e minimercados.

E importante destacar que o fundo manteve a estratégia para lidar da melhor forma com os efeitos da crise causada pelo COVID-19.

Com a gradual retomada da circulagdo de pessoas no condominio, foi intensificada a frequéncia da limpeza de locais de uso publico como
elevadores, catracas, balcdes, corredores, bancos, dareas comuns e drea externa. Mantemos ainda a liberagdo do estacionamento para
funcionarios, incentivando a preferéncias pelo transporte individual, diminuindo as chances de contdgio com uso de transporte publico. Seguimos
ainda com rigido protocolo para proteger funciondrios da recepgdo, atendimento e segurancas através de equipamentos como madscaras e
protetor facial para melhor preveng¢do da doenga. Contamos ainda com divulgacdo de orientagdes nos monitores da recepgdo e nos elevadores.
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DADOS DO FUNDO

dez/20 dez/19 dez/19
Valor da Cota R$ 71,00 R$ 102,28 R$ 96,50
Quantidade de Cotas 2.676.000 2.676.000 2.676.000
Valor de Mercado R$ 189.996.000 R$ 273.701.280 R$ 258.234.000
LIQUIDEZ
més ano 2 meses
Volume Negociado R$ 5.902.268 R$ 98.006.107 R$ 98.006.107
Giro (%de cotas negociadas) 3,11% 46,60% 46,60%
Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
DEMONSTRACAO DE RESULTADO
més ano 2 meses
Receita Imobiliaria R$ 1.582.931 R$ 17.969.006 R$ 17.969.006
Receita Financeira R$ 8.628 R$ 72.217 R$ 72.217
Despesas -R$ 243.613 -R$ 3.079.759 -R$ 3.079.759
Resultado R$ 1.347.946 R$ 14.961.464 R$ 14.961.464
Resultado por cota R$ 0,5037 R$ 5,5910 R$ 5,5910
Rendimento por cota! R$ 0,5600 R$ 5,3800 R$ 5,3800
Resultado Acumulado? -R$ 0,0563 R$ 0,2110 R$ 0,2110

"Rendimento anunciado do periodo indicado.
2 Diferenca entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.

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
2019 0,48 0,48 0,48 0,49 0,49 0,55 0,49 0,49 0,49 0,50 0,49 0,49

Az -2,08% -2,08% “250%  -1U29%  -14,29% 5450  -M29%  -429%  -M29%  -1B,00%  -14,29% 1%,29%

3 Variagdo comparativa entre meses de 2019 e 2020.
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RENTABILIDADE
rentabilidade total* més ano 12 meses desde o inicio
Fll Rio Negro -0,14% -27,19% -27,19% 49,90%
IFIX 2,19% -10,24% -10,24% 93,71%
rentabilidade das distribuicdes de rendimento® més ano 2 meses desde o inicio
Fll Rio Negro 0,59% 5,19% 5,19% 64,35%
CDI liquido (15% de IR) 0,14% 2,36% 2,36% 87,66%

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.

u FlIRio Negro
Alphaville
23,9%
19,5% 20,3% 20,3% 20,3% 20,3% 20,3%
3° Trimestre  4° Trimestre °Trimestre  2° Trimestre 3° Trimestre  4° Trimestre Vacancia
2019 2019 2020 2020 2020 2020 Projetada ©
¢ A Vacancia Projetada contempla todas as movimentacdes de inquilinos divulgadas ao mercado.
CONTRATOS?
Percentual dos vencimentos e revisionais dos contratos pela drea bruta locavel (ABL):
m Vencimento 54,2%
Revisional
29,2%
13,6%
e
|
2020 2021 2022 >2022

7 Todos os contratos sdo reajustados por IGP-M (FGV) e sdo de caracteristica tipica.

A Area Bruta locével (ABL) por setor de atuagdo dos Locatarios:

5% 2%

= Tecnologia
= Moda
= Cinema
= Seguradora
= Hotelaria
Viagens
m Automagao Industrial
= Bebidas

m Servicos

m Advocacia
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LOCATARIOS

EDIFiCIO PADAURI (BLOCO B)

FII RIO NEGRO

DEZEMBRO 2020

EDIFiCIO DEMINI (BLOCO C)

ABL i | Lomaro | am
[°- 11  Wipro do Brasil 751 19/08/2026 1°- 11 Vago 772
1°- 12 Wipro do Brasil 551 19/08/2026 1°-12 Vago 574
2°-21  Gol Smiles S.A 611 31/07/2022 2°-2I Vago 611
2°-22  Gol Smiles S.A 611 31/07/2022 2°-22 Vago 611
3°-31  Brasil Pré Pagamentos 611 31/10/2022 3°-31  Assurant 611
3°-32  Brasil Pré Pagamentos 611 31/10/2022 3°-32  Assurant 611
4°.41  Gol Smiles S.A 611 31/07/2022 4 -4 Vago 61l
4°-42  Wipro do Brasil 611 19/08/2026 4 =42 SWI 6l
5°-51  Wipro do Brasil 611 19/08/2026 ° ~°! ~ Assurant el
5°-52  Petraroli Advogados 611 30/09/2022 > T2 Assurant ol
6°-61  Atlantica Hotels 611 28/02/2023 z ; Z; Eamparf j° :"asf: Z: :
6° _ 62 Vago 6' | 70 - 7I Vamparl O brasi 6| I
7°-71  C&A Modas Ltda. 611 00/01/1900 '~ a0
7°-72 Vago 611
7°-72  Vago 611 i )
8° -8l Adidas do Brasil 611
8°-81  Warner Bros 611 31/12/2021 ‘ ‘
g°. 82 W. B 6l 31/122021 8°-82 Adidas do Brasil 611
= - - Wamer Br°s - At ] Adidas do Brasil 611
- arnereros 9°-92  Adidas do Brasil 611
9 ;92 Warner ?ros 611 31/12/2021 10°- 101 Adidas do Brasil 6l
10°- 101 GFT Brasil 611 300052023 |00 107 Adidas do Brasil ol
10°- 102 GFT Brasil 611 31/05/2023 o
. 11°- 111 Vago 611
1°- 111 GFT Brasil 611 ONOER0%E mremii R i
I1%- 112 Vago 611 12°- 121 Web Prémios 611
|2° - |2| Cleartech Ltda. 6' | 3 |/0|/2026 12°- 122 Web PrémiOS 6| |
I 20 - | 22 Clear‘tech Ltda. 6 | | 3 |/O I /2026 |3o _ |3| Web Prémios 611
13°- 131 Atlantica Hotels 611 28/02/2023 13°- 132 Web Prémios 611
13°- 132 Atlantica Hotels 611 28/02/2023

ABL Total

>
w
r
<
8
(]
o

Vacancia do Edificio Padauri

LOJAS

ABL Total
ABL Vago

Vacancia do Edificio Demini

Vacancia no més

Edificios

| Banco Bradesco S/A 75 01/06/2024
2 Carrefour 292 30/10/2029
3 Belezaria Brasil 75 31/10/2019
4 Majericdo Louge Bar 756 22/07/2020
5 Mattos Cafeteria 83 22/04/2022
6 Oliveira e Dauria Rest. 149 31/03/2021
7 Vit Restaurante 290 31/05/2021

ABL Total
ABL Vago

Vacancia das Lojas
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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 certificagdo LEED, espaco de
eventos, conveniéncia, opg¢Ges de gastronomia,
paisagismo, central de agua gelada, heliponto, 8
elevadores por edificio, seguranga (64 cameras
CFTV), mais de 2 mil vagas de garagem,
gerenciamento  eletronico de iluminagio e
refrigeracdo.

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

do condominio

8 N3o considera a area do Deck Park

OBJETIVO E POLITICA DO FUNDO

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 imobilidria através de contratos de locagdo com inquilinos dos imdveis 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:
1. titulos publicos federais,

Il. operagdes compromissadas lastreadas nesses titulos, e

Ill. titulos de emissdo ou coobrigacdo de instituicdo financeira, incluindo certificados de depdsito bancario (CDB) (“Ativos de
Renda Fixa”, e, em conjunto com os Ativos Imobiliarios, “Ativos”).

A aquisi¢cdo de Ativos de Renda Fixa de emissdo da Instituicdo Administradora e da Gestora, se houver, dependerd de aprovagdo

prévia dos Cotistas em Assembleia Geral, e desde que possuam classificagdo de risco superior a “AA” pela Standard & Poor’s, pela
Fitch ou pela Moody’s, em escala local.

www.riobravo.com.br
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INFORMAGOES DO PRODUTO

ADMINISTRADOR E GESTOR ¢ Rio Bravo Investimentos

ESCRITURADOR DAS COTAS ¢ Rio Bravo Investimentos

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 ¢ 15.249

PATRIMONIO LIQUIDO - 270.659.139,28

CONTATOS

RELACAO COM INVESTIDORES
11 3509 6500
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 delnvestimento.
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