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I Relatério Gerencial

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 ndo deixe de conferir a Carta Estratégias na integra.

GUSTAVO FRANCO, SENIOR ADVISOR
TEMAS DA TRANSICAO

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

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

Curiosamente, esta PEC deixou de ser apenas dos precatdrios, 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 confusao 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 corre¢io 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 discussao na dire¢do do caos.

Clique aqui e acessea 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¢do da nossa Carta, a Ultima de 2021, queremos deixar uma mensagem diferente e sincera aos milhdes de investidores em
fundos imobilidrios: tenham calma e serenidade nas tomadas de decisées. O més de novembro foi o pior més do IFIX, indice de
fundos imobilidrios, 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 razao — ao ver seu patriménio de anos em queda, seguido da
habitual pergunta “o que esta acontecendo com o meu fundo?”. Infelizmente, este é um daqueles eventos sisttmicos 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 imobilidrios, tendo em vista que os Flls, na sua grande maioria, possuem
ativos em excelentes localizagdes, 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 cotagoes 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
decisao ao investir em Flls: optou-se por investir em fundos imobiliarios por ter mais afinidade em investimentos imobiliarios - sob
a logica do ativo real e concreto que esta 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$0,76/cota e realizou distribuicio de R$0,73/cota no més de novembro. O
resultado e a distribuicao do semestre corrente seguem em linha com a projecao da gestao de distribuigao
mensal de R$0,73/cota, divulgada nos Ultimos relatérios gerenciais.

Novembro é marcado por ser o més de reajuste contratual da Turner, locatario dos 1° e 2° andar, e do Banco
do Brasil, locatirio do 10° andar, que representam em torno de 80% da receita contratada do
Fundo. Importante ressaltar que a distribuicdo em 2021 nao deve ser impactada, uma vez que os reajustes
terdao um impacto ténue na distribuicao semestral por ocorrerem apenas em dezembro.

O Fundo n3o apresenta vacancia fisica e o cronograma de vencimentos dos contratos foi estendido de forma
significativa com os Ultimos aditivos e contratos celebrados. Todos os contratos tém vencimentos previstos a
partir de 2023, com 90% dos vencimentos entre os anos de 2025 e 2026 (proporgao por area BOMA do
Imével ocupada).

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 operagdoes podem atravessar momentos adversos
como os de hoje, possibilitando a manutengao do rendimento distribuido pelo fundo, com uma excelente
qualidade de inquilinos e de risco de crédito.

CERTIFICAGAO LEED

O LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) é uma ferramenta de Certificagdo que busca incentivar
e acelerar a adogao de praticas de construgao sustentavel. Este sistema de avaliagio promove uma abordagem
ao edificio por inteiro, desde a concepgio do projeto até a construgao final e a sua manutengao. Para isso,
leva em consideragdo questoes de implantagdo, uso racional de agua, eficiéncia energética, selecio dos
materiais, qualidade ambiental interna, estratégias inovadoras e questoes de prioridade regional.

Em 09 de dezembro de 2021 o Edificio The One recebeu um upgrade da sua recertificagio LEED, chegando
ao nivel , nivel de maior prestigio disponivel. Comprova-se assim a qualidade do empreendimento,
além de reforcar o compromisso com praticas sustentaveis.

DADOS DO FUNDO
Valor da Cota R$ 130,91 R$ 147,10 R$ 169,50
Quantidade de Cotas 911.000 911.000 911.000
Valor de Mercado R$ 119.259.010 R$ 134.008.100 R$ 154.414.500
LIQUIDEZ
Volume Negociado R$ 1.135.626 R$ 25.354.691 R$ 27.071.048
Giro (%de cotas negociadas) 0,87% 19,46% 20,74%

Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
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DEMONSTRACAO DE RESULTADO

Receita Imobiliaria R$ 750.090
Receita Financeira R$ 5.995
Despesas -R$ 57.139
Resultado R$ 698.945
Resultado por cota R$ 0,77
Rendimento por cotat R$ 0,73
Resultado Acumulado? R$ 0,0372

' Rendimento anunciado do periodo indicado.

R$ 7.706.633
R$ 44.545
-R$ 939.399
R$ 6.811.780
R$ 7,4773
R$ 7,4900

-R$ 0,0127

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
2020 0,62 0,62 0,62 0,62
A3 3.2% 3,2% 3,2% 3,2%

3 Variagdo comparativa entre meses de 2020 e 2021.

RENTABILIDADE

Fll The One
IFIX

rentabilidade das distribuices de rendimento®

Fll The One

CDl liquido (15% de IR)

0,64 0,64
0,62 0,62

3.2% 3,2%

-10,29%

-3,64%

0,50%

0,50%

0,73 0,73
0,62 0,63

7,7% 15,9%

-8,12%

-10,16%

5,00%

3,13%

QO rioBrAVO

R$ 8.357.304
R$ 47.952
-R$1.176.314
R$ 7.228.942
R$ 7,9352
R$ 8,1300
-R$ 0,1948
0,73 073 0,73 -
0,63 0,63 0,64 0,64
15,9% 15,9% 14,2% -
-7,48% 159,68%
-8,19% 105,25%
5,45% 67,32%
3,28% 100,09%

4 Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que o proventos pagos sdo reinvestidos no préprio FIl.
5 Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota adquirida em mercado secundario no fim do més

anterior ao periodo correspondente.

300% -
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240%
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200% IFIX
180% -
160% -
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-40% -

FIl The One

CDI Liquido (15% de IR)

fev-12 nov-12 ago-13 mai-14 fev-15 nov-15 ago-16 mai-17 fev-18 nov-18 ago-19 mai-20 fev-2I
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VACANCIA

Comparagio entre a vacancia do empreendimento e o mercado de lajes corporativas de Sio Paulo no fechamento do
trimestre. A vacidncia do fundo é obtida através darazdo entre area vaga e area total do Fll.

4° Trimestre 2020 I1° Trimestre 2021 2° Trimestre 2021 3° Trimestre 2021
B Fll The One Sao Paulo

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
10%

www.riobravo.com.br
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PATRIMONIO DO FUNDO

O Fll é proprietario de:

THE ONE

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

Area BOMA: 6.015,39 m?
Participacio no Empreendimento: 44%

Vagas de Garagem: 178

THE ONE
PAVIMENTO CONJUNTO LOCATARIO iNDICE DE REAJUSTE AREA BOMA
|1° andar |1 Turner IGP-M 243,55 m?
I° andar 12 Turner IGP-M 355,98 m?
|1° andar 13 Turner IGP-M 418,82 m?
I1° andar 14 Turner IGP-M 306,39 m?
2° andar 21 Turner IGP-M 245,28 m?
2° andar 22 Turner IGP-M 357,71 m?
2° andar 23 Turner IGP-M 359,52 m?
2° andar 24 Turner IGP-M 247,09 m?
7° andar 71 Austral Seguradora IGP-M 253,96 m?
7° andar 72 Austral Seguradora IGP-M 366,39 m?
7° andar 73 Italac IPCA 359,52 m?
7° andar 74 Italac IPCA 247,09 m?
10° andar 101 Banco do Brasil IGP-M 453,64 m?
10° andar 102 Banco do Brasil IGP-M 675,50 m?
10° andar 103 Banco do Brasil IGP-M 686,79 m?
10° andar 104 Banco do Brasil IGP-M 438,16 m?
TOTAL 6.015,39 m?
ABL Total 6.015,39 m?
Vacancia (m?) 0 m?
Vacancia fisica (%) 0,0%

www.riobravo.com.br



B Relatério Gerencial @ RIOBRAVO

INFORMAGCOES 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 Patrimbnio Liquido

(Min. Mensal R$ 16.000,00 - data base |1/2010, 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 - 3.948

PATRIMONIO LIQUIDO - R$ 158.900.277,77 (ref. outubro)

OBJETIVO E POLITICA DO FUNDO

O fundo tem por objeto principal a obtengdo de ganho de capital com a locagao, arrendamento ou alienagdo dos ativos imobilidios
que possui.

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

(i) titulos publicos federais;
(ii) operagdes compromissadas lastreadas nesses titulos;
(i) titulos de emissdo ou coobrigagdo de instituicao financeira, incluindo certificados de depdsito bancario (CDB) (“Ativos &

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

CONTATOS

RELACAO COM INVESTIDORES

11 3509 6500
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA
1108007229910
ouvidoria@riobravo.com.br

A presente instituigdo aderiu ao
Codigo ANBIMA de Regulagdes e
Melhores Préticas para os Fundos

ANBIMA de lnvestimento

www.riobravo.com.br


mailto:ri@riobravo.com.br
mailto:RI@riobravo.com.br

