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RIO BRAVO — 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 nao deixe de conferir a Carta Estratégias na integra.

GUSTAVO FRANCO, SENIOR ADVISOR
TEMAS DA TRANSICAO

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

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

Curiosamente, esta PEC deixou de ser apenas dos precatérios, 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 confusdo 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 corregdo 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 discussdo na dire¢ao do caos.

Clique aqui e acesse a 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¢ao da nossa Carta, a Gltima de 2021, queremos deixar uma mensagem diferente e sincera aos milhes de investidores em
fundos imobiliarios: tenham calma e serenidade nas tomadas de decisGes. O més de novembro foi o pior més do IFIX, indice de
fundos imobiliarios, 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 razido — ao ver seu patrimoénio de anos em queda, seguido da
habitual pergunta “o que estd acontecendo com o meu fundo?”. Infelizmente, este é um daqueles eventos sistémicos 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 imobiliarios, tendo em vista que os Flls, na sua grande maioria, possuem
ativos em excelentes localizagbes, 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 cotages 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
decisdo ao investir em Flls: optou-se por investir em fundos imobilidrios por ter mais afinidade em investimentos imobilidrios - sob
a logica do ativo real e concreto que estd 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
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COMENTARIOS DO GESTOR

O Fundo apresentou resultado de R$0,27/cota e realizou distribuicio de R$0,35/cota no més de novembro. A
linearizagao da distribuicao no semestre corrente em R$0,35/cota ja considerava a redugao do resultado mensal nos
Ultimos meses de 2021 e deve ser mantida para o restante do ano. Considerando o periodo entre julho a novembro
de 2021, o Fundo realizou a distribuicao de aproximadamente 95% do resultado apresentado no periodo.

Ressaltamos que o resultado apresentara trajetoria ascendente nos préoximos meses seguido pelos Ultimos contratos
de locagao celebrados no més de outubro, tendo maior impacto assim que o periodo de caréncia dos respectivos
contratos se encerrarem.

O trabalho ativo da equipe de gestao na comercializagao das areas vagas do empreendimento vem trazendo resultado
uma vez que a vacancia do Fundo Rio Negro esta significativamente mais baixa do que da regidao de Barueri. A vacincia
em edificios corporativos A+ em Barueri ao fim do terceiro trimestre de 2021 estava em 34,6%', enquanto a vacancia
real e projetada do Fundo Rio Negro é de 24%, sendo que o Edificio Padauiri esta com vacancia de 15,3%, o Edificio
Demini esta com vacancia de 35,1%, enquanto a vacancia das lojas é de 10,6%.

A Rio Bravo ressalta que vem tomando todas as providéncias necessarias para buscar novos locatarios, bem como vem
acompanhando visitas e interessados nas lajes vagas do Fundo, inclusive com negociagdes em andamento.

'Fonte: Buildings

VISITAS DE POTENCIAIS INQUILINOS

Como ja previsto ao longo dos anos, o Ultimo trimestre é sempre mais agitado. Empresas que estao com demandas
em andamento, aproveitam a oportunidade para finalizar as negociagbes, aproveitando o budget aprovado para
mudancga. Em contrapartida, algumas empresas cessam as buscas até o préoximo ano devido a incerteza do cenario
econdmico. De qualquer maneira, o mercado imobiliario permanece aquecido tanto para buscas por informagdes de
disponibilidade de locagao quanto para os agendamentos de visitas. A maioria das empresas ou ja voltaram (ou modelo
hibrido ou presencial integral) ou ja indicaram datas de retorno ao ambiente de trabalho. A ocupagio dos
empreendimentos continua crescendo gradualmente, o que ajuda a estimular a demanda de empresas por novos
espagos corporativos. Ao longo do més de novembro, recebemos 2 visitas nos nossos imoveis de empresas dos
segmentos Tl e varejo.

PERSPECTIVAS

A regido de Barueri é atrativa para empresas que procuram precos de locagdo, condominio e IPTU atraentes, com
uma oferta de edificios de boa qualidade, gerando uma excelente relagao custo-beneficio. Trata-se também de uma
regido proxima 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 adicionais que vao desde 6tima malha viaria dentro da regiao com facil
acesso a capital, passando pela boa estrutura de seguranga publica, até as o6timas infraestruturas oferecidas pelas
diversas torres comerciais da regiao.

Considerando que as taxas de vacancia na Cidade de S3o Paulo comegaram a reduzir, a regidao de Alphaville
gradualmente se torna a primeira alternativa em busca de conforto e bom prego. A gestao acredita que o
empreendimento C.A. Rio Negro se destaca por sua excelente localizagao, principalmente pelo facil acesso a Rodovia
Castelo Branco, através da Alameda Rio Negro, permitindo aos usuarios e visitantes do condominio uma maior
facilidade na mobilidade, com o acesso rapido a capital. Além disso, o empreendimento oferece uma relagao de custo-
beneficio muito atrativa, comparado a outros empreendimentos na regidao, principalmente quando analisamos a
excelente relagao de vagas de garagem por metro quadrado (vagas cobertas) a infraestrutura atualizada e amenidades
como restaurantes, salao de beleza, minimercado.

www.riobravo.com.br
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DADOS DO FUNDO

Valor da Cota
Quantidade de Cotas
Valor de Mercado

LIQUIDEZ

Volume Negociado
Giro (%de cotas negociadas)

Presenca em PregBes

nov/21
R$ 51,00
2.676.000
R$ 136.476.000

més
R$ 3.471.494
2,41%
100%

DEMONSTRAGAO DE RESULTADO

Receita Imobiliaria
Receita Financeira
Despesas

Resultado

Resultado por cota
Rendimento por cotat

Resultado Acumulado?

' Rendimento anunciado do periodo indicado.

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

més
R$ 1.089.842
R$ 13.790
-R$ 378.788
R$ 724.844
R$ 0,2709
R$ 0,3500
-R$ 0,0791

DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

ANO JAN FEV MAR
2021 0,39 0,41 0,39
2020 0,47 0,47 0,42

A -T02%  -R77% -7,4%

3 Variagdo comparativa entre meses de 2020 e 2021.

ABR MAI JUN

0,38 0,37 0,37

0,42 0,42 0,52
-9,52% -1190% -28,85%

RENTABILIDADE
rentabilidade total* més
FIl Rio Negro -10,16%
IFIX -3,64%
rentabilidade das distribuicdes de rendimento® més
FIl Rio Negro 0,69%
CDl liquido (15% de IR) 0,50%

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.

www.riobravo.com.br

jan/21
R$ 70,39
2.676.000
R$ 188.363.640

ano
R$ 52.805.749
31,34%
100%

ano
R$ 14.575.668
R$ 129.249
-R$ 3.446.391
R$ 11.258.526
R$ 4,2072
R$ 4,0600
R$ 0,1472

JuL AGO
035 0,35
0,42 0,42

-16,67% -16,67%

ano

-25,46%

-10,16%

ano
5,23%
3,13%

@RIOBRAVO

nov/20
R$ 71,52
2.676.000
R$ 191.387.520

122 meses

R$ 58.708.017

34,45%
100%
12 meses
R$ 16.158.599
R$ 137.877
-R$ 3.690.004
R$ 12.606.472
R$ 4,7109
R$ 4,6200
R$ 0,0909
SET ouT NOV DEZ
0,35 0,35 0,35 -
0,42 0,42 0,42 0,56
-16,67% -16,67% -16,67% -
12 meses desde o inicio
-25,57% 7,78%
-8,19% 74,02%
12 meses desde o inicio
6,56% 68,62%
3,28% 94,02%
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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.

23,9% 24,2% 24,2% 24,2% 24,0%

4° Trimestre 2020 [° Trimestre 2021 2° Trimestre 2021 3° Trimestre 2021 Vacéncia Projetada ©

B Fll Rio Negro Alphaville

69%
57%
[21%] — 9%
10% % 9%
iz o
2021 2022 2023 2024 >=2025
Vencimentos H Revisionais
7 Todos os contratos estio na modalidade tipica.
A Area Bruta locavel (ABL) por setor de atuagio dos Locatérios:
3% 5% Tecnologia
5%
Moda
5% 34% = Cinema
0% m Seguradora
8% = Hotelaria
Viagens
m Automagdo Industrial
8% = Bebidas
Servigos
Advocacia

16%

m nfraestrutura

www.riobravo.com.br
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LOCATARIOS

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

ABL T T
1°-11 Wipro do Brasil 751 1°-11 Vago 772
1°-12  Wipro do Brasil 551 1°-12 Vago 574
2°-21 Gol Smiles S.A 611 2°-2]1 Vago 611
2°-22  Gol Smiles S.A 611 2°-22 Vago 611
3°-3l1 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] 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 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°-9I Warner Bros 611 9°-91 Adidas do Brasil 611
9°-92  Warner Bros 611 9°-92 Adidas do Brasil 611
10°- 101 Trail Infraestrutura 611 10°- 101 Adidas do Brasil 611
10°- 102 Trail Infraestrutura 611 10°- 102 Adidas do Brasil 611
I1°- 111 Nava Servigcos 611 I1°- 111 Enjoei 611
11°-112 Vago 611 I1°-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 ABL Total 16.008 m?
ABL Vago ABL Vago

Vacancia do Edificio Padauri Vacancia do Edificio Demini 35,1%

25,2%

Locatario | Edificies |
Vago 75 Edificios + Lojas 24,0%

Carrefour 292

Belezaria Brasil 75

Majericao Louge Bar 756
Vago 83

Vago 149
Vit Restaurante 290

m\IO\Lﬂ-AWN—E

Restaurante Japones 1194
ABL Total
ABL Vago

Vacancia das Lojas 10,6

www.riobravo.com.br



I Relatorio Gerencial @ RIOBRAVO

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 ¢ 15.181

PATRIMONIO LiQUIDO - 234.092.846,37 (ref. outubro)
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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