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I Relatério Gerencial

RIO BRAVO - ESTRATEGIAS — AGOSTO 2021

CARTA DE ESTRATEGIAS POR GUSTAVO FRANCO: “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¢Ses, 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 tensdes 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 presen¢a macica de policiais armados entre os manifestantes, e nao 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

O:s 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 econdmicas
reformadoras em consequéncia das divisGes decorrentes, em Ultima instancia, da eleicao 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 ndo 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 tensdes até onde estamos. A economia sofre, os mercados apanham e a ansiedade é tao
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 ocasido 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 15 de
novembro, quando as tropas estariam mobilizadas na capital, para o desfile comemorativo da Proclamagdo 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.

Clique 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 Gtil do més foi seguido por uma queda acelerada do IFIX, chegando a negociar abaixo do patamar alcangado apés o
anUncio de uma possivel tributagdo do rendimento do Flls, em junho deste ano. O indice de fundos imobilidrios 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 desvalorizagdo/ valorizagido esta ocorrendo por mudangas nos
fundamentos dos fundos imobilidrios ou simplesmente temos um movimento de fluxo de dinheiro?

ApOs trés anos seguidos de captagdo liquida negativa, os fundos de renda fixa ja obtiveram em 2021 um total de R$ 140,39 bilhGes.
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 portfolios de investimento e a alocarem em novas classes de
ativos, como os fundos imobiliarios.”. 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 migragido de recursos saindo de ativos de renda variavel e voltando para a renda fixa,
que neste momento voltou a ser mais atrativa em comparagio 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 2


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

Em agosto de 2021, o resultado do Fundo foi de, aproximadamente, R$ 0,72/cota, e a distribuicio foi de R$ 0,73/cota. O
resultado, ja previsto pela equipe de gestdo, veio acima do resultado médio do primeiro semestre do ano, e deve se
manter em trajetoria ascendente no proximo més de setembro, quando se estabiliza, devido a (i) fim do periodo de
caréncia da locagdo mais recente, a Austral e (ii) fim das despesas de comercializagdo. A distribuicio de R$0,73/cota
anunciada, reflete as perspectivas do resultado médio mensal esperado para o segundo semestre.

Para o segundo semestre do ano, a gestdo estima um FFO médio mensal de R$0,73 por cota. Agindo como principal driver
para este aumento, em relagdo ao resultado médio do semestre anterior, esta o fim da caréncia da dltima locagdo, como
mencionado anteriormente. O resultado esperado para o segundo semestre nio considera reajustes anuais nos valores de
locagdo pela inflagio. Apesar do fundo ter, aproximadamente, 80% de sua receita passando por reajustes no segundo
semestre, o impacto no resultado agregado do periodo devera ser ténue, uma vez que os reajustes apenas deverio
ocorrer entre os meses de novembro e dezembro, com grande efeito pro-rata. Tal valor nido constitui promessa por parte
da Rio Bravo.

Com a celebragio do novo contrato de locagio assinado com a Austral, aliado as renovagdes da Turner e do Banco do
Brasil, ambas por um periodo de 5 anos, ocorridas no ultimo semestre de 2020, o cronograma de vencimentos dos
contratos foi estendido de forma significativa. Todos os contratos tém vencimentos previstos a partir de 2023, com 90%
dos vencimentos entre os anos de 2025 e 2026 (proporgio por area BOMA do Imével ocupada).

Com a locagao e as revisionais concluidas, a gestio acredita ter captado as melhores condigbes de mercado para o fundo e
seus cotistas, tanto em valores financeiros dos contratos de locagdo, quanto em relagdo ao risco de crédito de cada um
dos locatarios e seguranga contratual atribuida em cada relagdo pactuada.

O ativo tem se mostrado resiliente e capaz de atrair e manter locatarios de qualidade, mesmo no atual momento. Os
ocupantes atuais tém mostrado que suas operagdes podem atravessar momentos adversos como os de hoje, possibilitando
a manutengdo do rendimento distribuido pelo fundo. Agora com a inexisténcia de vacancia fisica, o fundo aumentara a
distribuicdo apds o periodo de caréncia concedido para o novo locatario.

DADOS DO FUNDO

Valor da Cota R$ 145,95 R$ 147,10 R$ 169,50
Quantidade de Cotas 911.000 911.000 911.000
Valor de Mercado R$ 132.960.450 R$ 134.008.100 R$ 154.414.500
LIQUIDEZ
Volume Negociado R$ 4.830.998 R$ 18.310.139 R$ 26.980.699
Giro (%de cotas negociadas) 3,65% 14,07% 20,49%
Presenca em Pregbes 100% 99% 100%

www.riobravo.com.br
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DEMONSTRAGAO DE RESULTADO

Receita Imobiliaria R$ 750.090 R$ 5.456.364 R$ 8.143.211
Receita Financeira R$ 5.461 R$ 25.916 R$ 33.581

Despesas -R$ 103.879 -R$ 670.085 -R$ 1.140.727

Resultado R$ 651.672 R$ 4.812.195 R$ 7.036.064
Resultado por cota R$ 0,72 R$ 5,2823 R$ 7,7235
Rendimento por cotat R$ 0,73 R$ 5,3000 R$ 7,8400
Resultado Acumulado? -R$ 0,0147 -R$0,0177 -R$ 0,1165

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

DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

2021 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,73 0,73 - - - -
2020 0,62 0,62 0,62 0,62 0,62 0,62 0,62 0,63 0,63 0,63 0,64 0,64
A3 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 7,7% 15,9% - - - -

3 Variagdo comparativa entre meses de 2020 e 2021.

RENTABILIDADE

Fll The One 2,56% 2,44% -2,32% 189,52%

IFIX -2,63% -4,19% -1,16% 118,90%

rentabilidade das distribuicoes de rendimento®

Fll The One 0,51% 3,52% 4,74% 65,13%
CDl liquido (15% de IR) 0,36% 1,76% 2,31% 97,21%

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

Comparagao entre a vacancia do empreendimento e o mercado de lajes corporativas de Sao Paulo no fechamento do
trimestre. A vacdncia do fundo é obtida através da razao entre area vaga e area total do Fll.

0,0% 0,0%

2° Trimestre 2020 3° Trimestre 2020 4° Trimestre 2020 I° Trimestre 2021 2° Trimestre 2021

B Fll The One Sio Paulo

A vacincia de Sdo Paulo considera lajes corporativas AAA, AA e A. Fonte de dados: Buildings.

CONTRATOS

Os vencimentos e revisionais dos contratos estdo representados no grafico abaixo:

80%

10% 10%
2022 2023 >2023

Vencimento H Revisional

Os indices de Reajuste dos contratos estio representados abaixo:

IPCA
11%

www.riobravo.com.br
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PATRIMONIO DO FUNDO

O FIlI é proprietario de:

THE ONE

Localizagdo: Rua Ministro Jesuino Cardoso ,454 — Itaim Bibi
Sao Paulo — SP

Area BOMA: 6.015 m?
Participacdo no Empreendimento: 44%

Vagas de Garagem: |78

THE ONE
PAVIMENTO CONJUNTO LOCATARIO iINDICE DE REAJUSTE AREA BOMA
1° andar Il Turner IGP-M 244 m?
1° andar 12 Turner IGP-M 356 m?
1° andar 13 Turner IGP-M 419 m?
1° andar 14 Turner IGP-M 306 m?
2° andar 2] Turner IGP-M 245 m?
2° andar 22 Turner IGP-M 358 m?
2° andar 23 Turner IGP-M 360 m?
2° andar 24 Turner IGP-M 247 m?
7° andar 71 Austral Seguradora IGP-M 254 m?
7° andar 72 Austral Seguradora IGP-M 366 m?
7° andar 73 ltalac IPCA 360 m?
7° andar 74 ltalac IPCA 247 m?
10° andar 101 Banco do Brasil IGP-M 454 m?
10° andar 102 Banco do Brasil IGP-M 676 m?
10° andar 103 Banco do Brasil IGP-M 687 m?
10° andar 104 Banco do Brasil IGP-M 438 m?
TOTAL 6.015 m?
ABL Total 6.015 m?
Vacéncia (m?) 0 m?
Vacancia fisica (%) 0,0%

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 ADMINISTRACAO E GESTAO - 0,25% a.a. sobre o Patriménio Liquido

(Min. Mensal R$ 16.000,00 - data base 11/2010, reajustada anualmente pela variagao positiva do IGP-M)
TAXA DE PERFORMANCE - Nio ha

INICIO DO FUNDO - 07/01/201 |

QUANTIDADE DE COTAS - 911.000

QUANTIDADE DE COTISTAS - 4.189

PATRIMONIO LIQUIDO - R$ 146.329.407,15

OBIJETIVO E POLITICA DO FUNDO

O fundo tem por objeto principal a obtengao de ganho de capital com a locagao, arrendamento ou alienagao dos ativos imobiliarios
que possui.

Para atender as necessidades de liquidez do Fundo, a parcela do patriménio nio aplicada nos Ativos Imobiliarios podera ser aplicada
em cotas de fundos de investimento e/ou ativos de renda fixa, incluindo:

(i) titulos publicos federais;
(i) operagbes compromissadas lastreadas nesses titulos;
(iii) titulos de emissao ou coobrigagdo de institui¢ao financeira, incluindo certificados de depdsito bancario (CDB) (“Ativos de

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

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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