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RIO BRAVO — ESTRATEGIAS — AGOSTO 2021

TENSOES POLITICAS DESNECESSARIAS

O grande e inesperado evento para o mercado financeiro no més de agosto de 2021 foi o crescimento da tensdo politica entre o
Presidente e as institui¢des, especialmente, mas ndo exclusivamente, o STF ao longo do més.

Nio ha duvida que a atmosfera politica pesada prejudica a economia. Nao é claro se isso estava nos calculos do presidente, se é
que existe esse calculo.

Essas tensGes vao se estender até o dia 7 de setembro, para quando estio programadas manifestagdes convocadas por Jair
Bolsonaro e ha a certa apreensao sobre a presenca macica de policiais armados entre os manifestantes, e nido tanto entre os que
vao reprimir os excessos dos manifestantes. Fala-se até de golpe, o que, infelizmente, ja ndo é mais tomado como delirio paranoico

Os resultados dos eventos de 7 de setembro e de 12 de setembro (manifestagdes contra o governo) serao importantes para dar o
tom do restante da presidéncia Jair Bolsonaro. Parece ter se antecipado a ja esperada paralizagio das agendas economicas
reformadoras em consequéncia das divisdes decorrentes, em Ultima instancia, da eleigdo presidencial que se aproxima.

Tudo decorre de uma escalada de iniciativas hostis, parecendo uma “corrida armamentista” ou mais mundanamente um *“game of
chicken”, no qual o desfecho pode ser tragico se nao houver recuos coordenados.

Nio é mais, infelizmente, um jogo de poquer de sucessivas bravatas, o assunto ficou muito sério, talvez incontrolavel. Foi uma
irresponsabilidade absoluta escalar as tenses até onde estamos. A economia sofre, os mercados apanham e a ansiedade é tio
generalizada quanto desnecessaria. Como certa vez ensinou a presidente Dilma Rousseff, nem sempre se consegue colocar o
dentifricio de volta no tubo. Registre-se que ha incrivel paralelismo com o que se passou no ano de 1904, por ocasiao da chamada
Revolta da Vacina, no seio da qual havia uma real tentativa de golpe urdida por jacobinos inconformados com os rumos da
Republica do “Café-com-Leite”, que entendiam ter prostituido os ideais originais do movimento republicano.

Os golpistas, liderados por Lauro Sodré, um tenente coronel florianista e magom, planejavam um golpe a ser deflagrado em |5 de
novembro, quando as tropas estariam mobilizadas na capital, para o desfile comemorativo da Proclamagio da Republica. Mais ou
menos como agora, ainda que no plano do simbdlico, aproveitando a “excitagdo civica” de uma data nacional, como a de 7 de
setembro.

Cligue aqui e acesse a Carta Estratégias na integra para ler o texto completo de Gustavo Franco, Chief Strategy Officer da Rio
Bravo.

FLUXO OU FUNDAMENTO?

Em agosto, o mercado de fundos imobiliarios apresentou volatilidade de 6,69% a.a., segundo maior valor no ano, ficando atras
apenas de junho — quando a reforma tributaria foi apresentada pelo governo — em que a volatilidade fora de 9,79%. Os nove
primeiros pregdes do més foram marcados por queda no indice, sendo que o comunicado do COPOM de aumento da SELIC no
terceiro dia Util do més foi seguido por uma queda acelerada do IFIX, chegando a negociar abaixo do patamar alcangado apés o
anuncio de uma possivel tributagao do rendimento do Flls, em junho deste ano. O indice de fundos imobiliarios terminou o més de
agosto com retorno negativo de -2,63%.

Em momentos de alta volatilidade e de seguidas desvalorizagdes ou valorizagdes nos pregos dos ativos, sempre precisamos ter a
diligéncia de deixar a emogdo de lado e compreender o real motivo de tal acontecimento no mercado e fazer movimentos
racionais. Para tanto, os investidores devem se questionar: essa desvalorizagao/ valorizagdo esta ocorrendo por mudangas nos
fundamentos dos fundos imobilidrios ou simplesmente temos um movimento de fluxo de dinheiro?

Apos trés anos seguidos de captagao liquida negativa, os fundos de renda fixa ja obtiveram em 2021 um total de R$ 140,39 bilhdes.
O ciclo de queda da taxa basica de juros do Brasil, iniciado no ano de 2016 e encerrado no final de 2020, chegando ao seu menor
nivel historico, obrigou os investidores a correrem mais risco em seus portfélios de investimento e a alocarem em novas classes de
ativos, como os fundos imobilidrios.”. Nao é coincidéncia que no mesmo periodo o nimero de investidores em fundos imobiliarios
tenha saltado de aproximadamente 89.000 (em dezembro de 2016) para 1.431.662 (julho de 2021), um aumento de mais de
1.500%.

Neste momento, estamos vivenciando uma migragao de recursos saindo de ativos de renda variavel e voltando para a renda fixa,
que neste momento voltou a ser mais atrativa em comparagido aos Ultimos dois anos. Entretanto, é importante ressaltar que,
mesmo com o ciclo de aperto monetario do Banco Central, deveremos encerrar o ciclo de alta da SELIC com taxa de juros basica
em valor nominal em niveis baixos se comparada ao passado do Brasil.

Cligue aqui e acesse a Carta Estratégias na integra para ler o texto completo de Anita Scal, Diretora de Investimentos
Imobiliarios da Rio Bravo


https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_agosto_2021.pdf
https://https:/riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_agosto_2021.pdf
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COMENTARIOS DO GESTOR

No més de agosto de 2021, o resultado do Fundo foi de R$ 0,40/cota e a distribuicdo de rendimentos, R$ 0,35/cota. A
distribuicao esta em linha com o FFO médio mensal estimado pela gestdo. Os principais efeitos nao recorrentes do
resultado de julho foram (i) o recebimento da multa de rescisao antecipada da GFT, impactando positivamente o
resultado em, aproximadamente, R$0,025 por cota e (ii) o recebimento de aluguéis antecipados de um locatario,
impactando positivamente o resultado em, aproximadamente, R$0,07 por cota. Estes efeitos niao recorrentes ja eram
esperados pela gestio e serao devidamente distribuidos conforme a estratégia de linearizagdo dos proventos.

No més de agosto, foi finalizada uma negociagao e, posteriormente, assinada, uma renovagiao por um periodo de 60
meses, do contrato de locagao com a empresa Petraroli, ocupante do conjunto 52 no 5° andar do Edificio Padauiri. O
vencimento do contrato de locagdo passa a ocorrer em junho de 2026. Em contrapartida, o fundo renegociou o valor
de locagdo, e o impacto no resultado mensal do fundo sera negativo em, R$0,003 por cota. O fundo entende como
positiva a renovagao, demonstrando a qualidade do empreendimento o qual o fundo esta exposto, além de aumentar a
previsibilidade e garantir uma receita de locagdo sustentavel no longo prazo. O resultado desta renovagido nao deve
alterar o FFO médio esperado para o segundo semestre, uma vez que esta negociagao ja estava sendo considerada no
caleulo.

Com as Ultimas movimentagdes anunciadas, a vacincia do Edificio Padauiri passa a ser de 23% e a do Edificio Demini de
35,1%. A vacancia das lojas é de 10,6%. A vacancia total do empreendimento atinge o patamar de 27,5%. A vacancia
total projetada, apds novembro deste ano, é de 29,3%. O cronograma de vencimento dos contratos de locagoes
vigente, com as novas locagoes e renovagoes divulgadas, passa a ter uma maior concentragao apés no ano de 2025 ou
posterior. Na pagina 7, na segdo de contratos, é possivel ver que o empreendimento possui 66% do ABL locado
vincendo neste periodo.

O FFO médio mensal estimado para o segundo semestre do ano é de R$0,36 por cota. Este valor reflete, além dos
ultimos movimentos anunciados neste relatério e nos fatos relevantes recentemente anunciados, uma estimativa pela
gestio de novos movimentos de renegociagdes contratuais em curso, porém, nio finalizadas. E importante destacar
que o valor nao constitui promessa por parte da Rio Bravo.

VISITAS DE POTENCIAIS INQUILINOS

Com o ritmo da vacinagdo se mantendo linear e sem contratempos, as empresas continuam mantendo o interesse na
busca de novos espagos, com o objetivo de melhorar a ocupagao ou se adequar ao modelo hibrido. Ao longo do més
de agosto/202| recebemos 8 visitas nas unidades disponiveis para locagio no C.A. Rio Negro, de empresas de
coworking, instituicao financeira, energia, industria e tecnologia.

PERSPECTIVAS

Com uma melhora no ritmo de vacinagao contra a COVID-19 no pais e, principalmente no estado de Sao Paulo, a
gestao acredita que ha boas perspectivas para a volta do fluxo de pessoas no empreendimento no segundo trimestre
do ano, porém, ainda temporariamente abaixo do fluxo recorrente visualizado no momento pré-pandemia. Ainda
assim, acreditamos que é saudavel o fundo manter discussdes sobre descontos e diferimentos para os lojistas que
compoem as galerias voltadas para o consumo e oferta de servicos no condominio e que estio com dificuldades
financeiras, com o objetivo de manter estes players para a boa composicio e oferta de amenidades no
empreendimento. Por outro lado, temos notado que as empresas estao com o horizonte de

médio prazo mais bem definido e nao vislumbramos nenhuma concessio de diferimentos ou descontos para o
primeiro semestre, salvo negociagoes extraordinarias para beneficio do fundo e seus cotistas.

A regido de Barueri é atrativa para empresas que procuram precos de locagao e IPTU atrativos com uma oferta de
edificios de boa qualidade. Ainda, é uma regido préxima de Sio Paulo, além de ser um importante polo comercial e
industrial do Estado. A Rio Bravo, porém, acredita que a regiao tem multiplos beneficios que vao desde 6tima malha
viaria dentro da regiao 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 analise custo-beneficio.

www.riobravo.com.br
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PERSPECTIVAS

Além disso, conforme a percepgao de esgotamento das principais regides da cidade de Sao Paulo avanga, a regiao de
Alphaville gradualmente se torna a primeira alternativa em busca de conforto e bom prego. Dentro de Alphaville, a
gestao acredita que o empreendimento Rio Negro se destaca pela sua localizagao, 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 relagao custo-
beneficio muito atrativa, se comparado com outros empreendimentos na regido, quando se leva em consideragao a
oferta de vagas de garagem, infraestrutura atualizada e amenidades como restaurantes, salao 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 circulagiao de pessoas no condominio, foi intensificada a frequéncia da
limpeza de locais de uso publico como elevadores, catracas, balcoes, corredores, bancos, areas comuns e area externa.
Mantemos ainda a liberagao do estacionamento para funcionarios, incentivando a preferéncias pelo transporte
individual, diminuindo as chances de contagio com uso de transporte publico. Seguimos ainda com rigido protocolo
para proteger funcionarios da recepgao, atendimento e segurancas através de equipamentos como mascaras e
protetor facial para melhor prevencao da doenga. Contamos ainda com divulgacao de orientagdes nos monitores da
recepgao e nos elevadores.

DADOS DO FUNDO

ago/21 jan/21 ago/20
Valor da Cota R$ 57,60 R$ 70,39 R$ 72,47
Quantidade de Cotas 2.676.000 2.676.000 2.676.000
Valor de Mercado R$ 154.137.600 R$ 188.363.640 R$ 193.929.720
LIQUIDEZ
més ano 2 meses
Volume Negociado R$ 5.426.380 R$ 43.122.073 R$ 65.658.544
Giro (%de cotas negociadas) 3,42% 24,97% 36,80%
Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
DEMONSTRAGAO DE RESULTADO
més ano 122 meses
Receita Imobiliaria R$ 1.368.327 R$ 11.247.242 R$ 17.332.100
Receita Financeira R$ 18.543 R$ 74.207 R$ 93.169
Despesas -R$ 302.429 -R$ 2.448.790 -R$ 3.586.577
Resultado R$ 1.084.441 R$ 8.872.659 R$ 13.838.692
Resultado por cota R$ 0,4052 R$ 3,3156 R$5,1714
Rendimento por cota! R$ 0,3500 R$ 3,0100 R$ 4,8300
Resultado Acumulado? R$ 0,0552 R$ 0,3056 R$ 0,3414

' Rendimento anunciado do periodo indicado.
2 Diferenga entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.

www.riobravo.com.br
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DISTRIBUICZ\O DE RENDIMENTOS
ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ
2021 0,39 0,41 0,39 0,38 0,37 0,37 0,35 0,35 - - - -
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
A3 -17,02% -R,77% -7,4% -9,52% -1190% -28,85% -16,67% -16,67% - - - -
3 Variagdo comparativa entre meses de 2020 e 2021.
RENTABILIDADE
rentabilidade total* més ano 12 meses desde o inicio
Fll Rio Negro -8,18% -15,75% -20,07% 21,83%
IFIX -2,63% -4,19% -1,16% 85,59%
rentabilidade das distribuicées de rendimento® més ano L2 meses desde o inicio
FIl Rio Negro 0,63% 3,75% 6,76% 67,57%
CDl liquido (15% de IR) 0,36% 1,76% 2,31% 91,24%

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 comparagio entre a vacincia 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 drea vaga e area total do Fll. Fonte de
Vacancia - Regional: Buildings.

29,3%

23,9% 24,2% 24,2%
20,3% 20,3% I I I

2° Trimestre 2020 3° Trimestre 2020 4° Trimestre 2020 |° Trimestre 2021  2° Trimestre 2021 Vacincia Projetada ®
HFll Rio Negro Alphaville

¢ A Vacincia Projetada contempla todas as movimentag¢des de inquilinos divulgadas ao mercado.

CONTRATOS’

Percentual dos vencimentos e revisionais dos contratos pela area bruta locavel (ABL):

66%
53%

23%

1% 13% 10%
+ [

2021 2022 2023 2024 >=2025

Vencimentos M Revisionais

7 Todos os contratos estio na modalidade tipica.

A Area Bruta locavel (ABL) por setor de atuagio dos Locatérios:

6% 3%

Tecnologia
Moda
8% 36% m Cinema
= Seguradora
= Hotelaria
8% Viagens
m Automagdo Industrial
5% = Bebidas

Servigos

| 7% Advocacia

www.riobravo.com.br
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LOCATARIOS

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

1°-11
1°-12

1°-11 Wipro do Brasil 751 Vago 772
1°-12  Wipro do Brasil 551 Vago 574
2°-21 Gol Smiles S.A 611 2°-21 Vago 611
2°-22  Gol Smiles S.A 611 2°-22 Vago 611
3°-31 Brasil Pré Pagamentos 611 3°-31 Vago 611
3°-32  Brasil Pré Pagamentos 611 3°-32 Lojas Uniao 611
4°- 4] Gol Smiles S.A 611 4°-4] Vago 611
4°-42  Wipro do Brasil 611 4° - 42 Vago 611
5°-5]1 Wipro do Brasil 611 5°-5] 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 Vago 611 7°-71 Vago 611
7°-72  Vago 611 7°-72 Vago 611
8° -8l Warner Bros 611 8°-8lI Adidas do Brasil 611
8°-82 Warner Bros 611 8°-82 Adidas do Brasil 611
9°-91 Woarner Bros 611 9°-91 Adidas do Brasil 611
9°-92  Warner Bros 611 9°-92 Adidas do Brasil 611
10°- 101 Vago 611 10°- 101 Adidas do Brasil 611
10°- 102 Vago 611 10°- 102 Adidas do Brasil 611
I1°- 111 GFT Brasil 611 I1°-111 Enjoei 611
11°-112 Vago 611 11°-112 Enjoei 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 16.008 m?
ABL Vago

Vacancia do Edificio Demini 35,1%

ABLTom  [isse4m
ABLvage [ sseser

Vacancia no més

Vago 75 Edificios + Lojas
Carrefour 292

Belezaria Brasil 75

Majericao Louge Bar 756
Vago 83
Vago 149
Vit Restaurante 290

Restaurante Japones 1194

8
ABL Total
ABL Vago

Vacancia das Lojas y
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PATRIMONIO DO FUNDO

O Fll 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 certificagio LEED, espago de
eventos, conveniéncia, opg¢bes de gastronomia,
paisagismo, central de agua gelada, heliponto, 8
elevadores por edificio, seguranga (64 cameras
CFTV), mais de 2 mil vagas de garagem,
gerenciamento  eletréonico de iluminagio e
refrigeracio.

Dados Técnicos dos Empreendimentos
ABLS: 33.691 m?

Vagas de Garagem: 744 vagas do Deck Park + 1.566
do condominio

8 Nao considera a area do Deck Park

www.riobravo.com.br
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INFORMAGCOES DO PRODUTO

ADMINISTRADOR E GESTOR ¢ Rio Bravo Investimentos

ESCRITURADOR DAS COTAS © Rio Bravo Investimentos

TAXA DE ADMINISTRAGAO 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 ¢ 15.901

PATRIMONIO LiQUIDO -« 271.210.951,89 (ref. Julho)
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 imobiliaria através de contratos de locagao com inquilinos dos imoveis e
distribuir aos cotistas do Fundo.

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

I. titulos publicos federais,

Il. operagdes compromissadas lastreadas nesses titulos, e

ll. titulos de emissdo ou coobrigagdo de instituicao financeira, incluindo certificados de depédsito bancario (CDB) (“Ativos de
Renda Fixa”, e, em conjunto com os Ativos Imobiliarios, “Ativos”).

A aquisicdo de Ativos de Renda Fixa de emissdo da Instituicio Administradora e da Gestora, se houver, dependera de aprovagio
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.

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.

www.riobravo.com.br
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