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Informacdes sobre o Fundo

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

CNPJ - 12.948.291/0001-23
O fundo tem por objeto principal a obtencdo de ganho de capital com
PERFIL DE GESTAO - Passiva a locacéo, arrendamento ou alienacéo dos ativos imobiliarios que
possui.
ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR - Rio Bravo Investimentos
Para atender as necessidades de liquidez do Fundo, a parcela do
GESTOR - Rio Bravo Investimentos patriménio ndo aplicada nos Ativos Imobiliarios poderéa ser aplicada
em cotas de fundos de investimento e/ou ativos de renda fixa.

TAXA DE ADMINISTRAGAO E GESTAO - 5,70% a.a. sobre a totalidade

de receitas brutas de locagéo do Fundo _
Clique e acesse:
(Min. Mensal R$ 16.000,00 - data base 11/2021, reajustada anualmente pela variacéo

positiva do IGP-M) REGULAMENTO CADASTRE-SE CONHECA A
DO FUNDO NO MAILING RIO BRAVO
TAXA DE PERFORMANCE - N&do ha

Envie uma mensagem para (11) 3509-6600 ou clique no

INiCIO DO FUNDO - 07/01/2011 icone para:

QUANTIDADE DE COTAS - 911.000 Informacdes sobre nossos fundos

Informes de rendimentos

Atualizacbes cadastrais

Disponibilidade dos iméveis dos fundos imobiliarios
Acesso direto ao time de RI

QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 2

ANENENENEN

NUMERO DE COTISTAS - 2.852
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=4969
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://www.riobravo.com.br/
http://www.riobravo.com.br/whatsapp
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Aumento real dos valores Gestao ativa do
de locacéao empreendimento

Q RIO BRAVO

Relacionamento com
os locatarios
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Desempenho do Més

Neste més, o Fundo gerou receitas imobiliarias de R$ 983 mil, ou R$  Assim, excluindo a expectativa positiva que a equipe de gestdo tem de
1,08/cota, o que levou a um resultado de R$ 896 mil, ou R$ 0,98/cota. O  incrementar a receita imobiliaria do Fundo através do ganho real dos
rendimento anunciado e pago no més de junho foi de R$ 0,98/cota, 0 que  valores de locagdo de parcela significativa dos contratos ainda neste
representa uma distribuico de aproximadamente 100% do resultado semestre.

gerado no periodo e um dividend yield anualizado de 5,9% considerando o

preco de fechamento da cota no dltimo dia Gtil do més, no valor de R$ Histdrico de diStribUigéo mensal e
197,98/cota. projecdo mensal
(R$/cota)

Com o encerramento do primeiro semestre do ano, o Fundo distribuiu
aproximadamente 98% do resultado gerado, em linha com o guidance

+4,1%
divulgado pela equipe de gestdo do Fundo para o periodo. +32,8% +7,7% \/ / \,
i LI v R$1,02
Guidance 2S 2023 S ™, R$0.01 R$0,98
Com o objetivo de dar transparéncia a estratégia de distribuicdo de R$0,63 R$0,69

rendimentos, fornecemos guidance para o segundo semestre de 2023,
conforme pratica adotada pela equipe de gestdo. Projetamos uma
distribuicdo de rendimentos mensal média para o Fundo de R$ 1,02/cota
para o semestre que se inicia. O incremento projetado na distribuicdo de
rendimentos do Fundo atesta a qualidade da atuacdo da Gestora em

| L . média 2020 meédia 2021 média2022 média 1S23 projecéo
performar o Imoével do Fundo. A projecdo resulta exclusivamente da

geracao recorrente de resultado do Fundo com a atual composicdo da A PROJEGAO AQUI DESCRITA NAO DEVE SER COMPREENDIDA COMO

carteira de contratos. PROMESSA OU GARANTIA DE RESULTADO FUTURO

Relatoério Gerencial Investir é evoluir. jun
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Perspectivas Evolucao do aluguel por m?

A evolucio da distribuicio mensal média do Fundo dos (iltimos anos é um  Estimativa para as revisionais: de R$ 225/m?a R$ 250/m?. ——
reflexo do trabalho arduo da equipe de gestao em: ),

. . . ~ . 250,00 . . . i 1
Atuar ativamente junto a administracdo condominial Valorizagdo acima da inflagéo : 231,00 24200,
V buscando manter o empreendimento competitivo frente a IPCA —21% |_I___l_:
seus pares; Aluguel — 29% 225,00
200,00 213,50
V Manter altos niveis de ocupacdo em momentos desafiadores 165.00
. ey . 161,60 ,
do mercado imobiliario e 153,62
146,30
. 150,00
Gerar valor aos cotistas do Fundo ao capturar melhores g 12512 15449 12456
24 ’
V condigcdes comerciais em um ciclo imobiliario favoravel na
regido em que o ativo se encontra. 100,00
A continuacdo da melhora do mercado imobiliario, atrelado a manutencao
do trabalho realizado pela equipe de gestdo nos permite estimar, com
Co ) - 50,00
significativa seguranca, relevante upside nos valores de locagcdo por m?
praticados nas unidades do Fundo. No Ultimo trimestre de 2023, os
contratos que representam aproximadamente 80% das receitas
imobiliarias do Fundo entrardao em periodo revisional, permitindo que a
. . ) L L 1S2020 252020 1S2021 252021 152022 252022 152023 252023 1S 2024
equipe de gestdo continue o trabalho iniciado no ultimo ano de capturar © © ©
ganhos reais nos valores de locagdo praticados na carteira de contratos Valor efetivo B Veor maximo 25 2023 - Revisional de 80% da receita
do Fundo. (R$/m?) (R$/m?) 1S 2024 - Revisional de 10% da receita

Relatoério Gerencial Investir é evoluir. jun
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Resultados

més ano 12 meses
Receita Imobiliaria R$ 983.213 R$ 5.888.214 R$11.483.233
Receita Financeira R$ 15.937 R$ 103.235 R$ 201.460
Despesas -R$102.770 -R$519.115 -R$971.156
Resultado R$ 896.381 R$5.472.334 R$ 10.713.538
Resultado por cota R$ 0,98 R$ 6,01 R$ 11,76
Rendimento por cota' R$ 0,98 R$ 5,88 R$ 11,40
Resultado Acumulado? R$ 0,00 R$0,13 R$ 0,36

'Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.
‘Proporgao distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores absolutos).

0,02 0,02 0,02 0,02 0,01
.96 0,96 0,96 1,01

0,91 0,96 0

Composicédo de Resultados nos Ultimos 12 Meses
0,02 0,02 0,02

0,02

101 102 10

0,02 0,02 0,02

1,02 0,97 0,98

P—‘f

R$/cota

jul-22 ago-22

Receita Imobiliaria s Resultado Financeiro
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Desempenho da cota e distribuicao

FIl The One
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Q RIO BRAVO

fev-22 fev-23

Histérico de Distribui¢do de Rendimentos

| rentabilidade total | més | ano |12 meses Idesde o inicio |
Fll The One 8,34% 17,02% 30,54% 292,73%
IFIX 4,71% 10,05% 12,87% 151,17%

rentabilidade das distribui¢des de rendimento? | més | ano |12 meses|desde o inicio
Fil The One 0,00% 2,80%  6,43% 84,60%
CDlI Liquido (15% de IR) 091% 552% 11,51%  138,20%

1 Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que o
proventos pagos sao reinvestidos no proéprio Fll.

2 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.

Relatoério Gerencial

| ANO IJAN | FEV ] MAR | ABR ] MAI IJUN ] JuL |AGO | SET ] ouT | NOV | DEZ |
2021 064 064 064 064 064 064 073 073 073 073 073 0,73
2022 086 090 090 090 092 092 092 092 092 092 092 092
2023 098 098 098 098 098 098
AT 14% 9% % % 7% 7%

A: Comparacédo entre os anos 2022 e 2023.

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de
caixa, conforme legislacéo vigente. Ou seja, no méaximo 5% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do
Fundo para liquidez e investimentos. A gestdo do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados
durante o semestre e fica, portanto, a seu critério linearizar a distribuicdo de proventos com o objetivo de buscar a

previsibilidade de pagamentos aos investidores.

A distribuicéo do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao resultado de referéncia. No caso
deste néo ser dia util, o pagamento é antecipado para o dia Gtil imediatamente anterior. Faréo jus aos rendimentos os
detentores da cota no dia da divulgagédo da distribuicéo de rendimentos, no tltimo dia Gtil do més.

Investir é evoluir.
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Vacancia e contratos

VACANCIA

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

20,60% 21,40% 22,10% 22,40%

,56%
,83% , 70% ,79%
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

2° Trimestre 2022  3° Trimestre 2022  4° Trimestre 2022  1° Trimestre 2023

m Fll The One m Séo Paulo m Regido da Nova Faria Lima (A e A+)

"WALE: Média ponderada dos vencimentos pela receita contratada.

8 Relatorio Gerencial
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CONTRATOS

Os vencimentos e revisionais dos contratos estdo representados
no grafico abaixo. Destacamos que as revisionais para 2023
ocorrerdo apenas no 4° trimestre:

m Vencimento m Revisional

79,6% 79,6%
I WALE: 1
| 268 |
20,4%
10,3% 10,1% .
2023 2024 2025 >2025

Os Indices de Reajuste dos contratos estdo representados abaixo:

10%

m IPCA

m IGP-M
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Corte esquemadtico do imovel meramente flustrativo.

9 Relatorio Gerencial

Investir é evoluir. jun23




Sobre oimédvel

O Edificio The One se localiza na Rua Ministro Jesuino Cardoso, 454, proximo ao

@

(Q RIO BRAVO
cobicado eixo da Avenida JK e Faria Lima. Devido ao seu alto padrdo construtivo e
especificacbes técnicas, atualmente, o The One recebe a classificagdo AA (double A)* e
figura entre os melhores edificios da regiao.

O edificio possui 10 andares, com area locavel que varia entre 1.209 m? e 2.254 m? e

conta com a maior certificagdo LEED, Platinum, reforgcando o compromisso do edificio
com as melhores praticas ambientais.
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Localizacado: Rua Ministro Jesuino Cardoso, 454 —
Itaim Bibi, S&o Paulo — SP

T e
ROV

Area BOMA Total do Edificio The One: 13.632,7 m?

Participacdo do Fundo no Empreendimento:
6.015,39 m?
10 Relatorio Gerencial

Vagas de Garagem: 178
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Ficha técnica do imével Q RIOBRAVO

Fachada Acabamentos em pastilhas e concreto aparente

Sistema de controle de acesso via Key Access por

Lobby de entr meio de proximidade e/ou QR Code

to da Recepcéao 8,30 metros

Forro modular

Tipo de entrada baixa e medicédo individualizada

Sistema Elétrico . )
realizada por empresa terceira

Piso Elevado Sim

-

o
]
J

Certificagdo LEED Platinum

Automacgéo e Superviséo Possui sala de manutencgao, sala de administracao
Predial e refeitorio

Ar-Condicionado Central Sistema de ar condicionado split

) Possui 7 elevadores com capacidade para 8
Elevadores -
pessoas e carga maxima de 600kg

Seguranca Contra Incéndio Possui sala de bombeiro e sistema de incéndio

Café, area de convivéncia externa, acessibilidade e

Servicos Adicionais
’ pontos de ancoragem

Eficiéncia energética, coleta seletiva de residuos e
agua de reuso

Acdes de sustentabilidade

Relatoério Gerencial Investir é evoluir. jun
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Comentarios do gestor
Nova Proposta de Aquisicao

No dia 28 de junho, conforme divulgado via Fato Relevante, a equipe de
gestdo do Fundo informou os cotistas e o mercado em geral que recebeu,
do Fundo de investimento imobiliario VBI Prime Properties, Nova Proposta
ndo vinculante e sujeita a determinadas condicfes precedentes para
aquisicao da totalidade da participacdo do Fundo no Edificio The One.

A equipe de gestao analisou e declinou a proposta recebida, pois entende
que a proposta ndo é do melhor interesse dos cotistas do Fundo, devido,
entre outros fatores, as seguintes principais condi¢des:

Valor da Transacao

O valor da transacéo proposto é de R$ 32.000 m?, apenas 1,59% superior a
ultima proposta recebida em 05 de maio. E importante ressaltar que o
resultado liquido do valor da transacéo é diretamente impactado:

I . ~
“1~ pela deducao das despesas tipicas de transacéo desta natureza;
L'l— pela forma de pagamento; e

pelas atuais condicbes de mercado,
precificacdo final do Imével.

refletindo, assim, na

I
T

Relatoério Gerencial
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Com base na analise técnica da Rio Bravo, resulta em uma diferenca de
aproximadamente 10% abaixo do valor patrimonial do Imével, conforme
avaliacdo imobilidria recente realizada em maio de 2023. Dessa forma, o
montante final da transacdo seria em torno de R$ 31.050/m?, que, no
entendimento da Rio Bravo, ndo reflete as condi¢cdes atuais de mercado e
as especificidades do Imével.

Precificacao do Imével

Cabe ressaltar que o preco oferecido é significativamente inferior:

e a ultima avaliacdo imobiliaria, realizada recentemente em
maio de 2023, que avaliou o Imével em cerca de R$
34.000/m?; e

Jr as ultimas transacgdes ocorridas no mercado imobiliario

com ativos comparaveis.

As transacgdes imobilidrias realizadas nos udltimos 20 meses de ativos
corporativos de alta qualidade como o The One, com classificagcdo AA ou
AAA, em um raio de até 1 quilémetro do Imével, tiveram preco médio de R$
37.000/m? (trinta e sete mil reais por metro quadrado).

jun


https://www.riobravo.com.br/wp-content/uploads/2023/07/2023.07.05_ONEF_FR_versao-final.pdf
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Nova Proposta de Aquisicao

O levantamento a seguir corrobora com estes valores e estes argumentos:

Data Classificacéo Valor da Distancia The
Empreendimento
Transagéo Edificio Transacgéo

Complexo JK - Bloco B 2°tri/2022 R$ 38.700/m? 950 m
Infinity Tower 2°tri/2022 AAA R$ 39.170/m? 950 m
JK Financial Center 4°1tri/2021 A R$ 25.506/m? 1,1 km
Faria Lima Square AA 800 m
Faria Lima Financial Center AA 1km

fatimarinanct 4°tri/2021 R$ 36.050/m?
JK 1455 AA 500 m
Miss Silvia AA Oom

Entendemos que o valor de venda do The One deve ser realizado nos
mesmos patamares praticados atualmente no mercado da regido para
ativos similares.

Forma de pagamento

Apenas 15% do preco de aquisicdo proposto deveria ser pago em moeda
corrente nacional. O pagamento dos 85% restantes do preco de aquisi¢éo,
caso hao captado os recursos em moeda corrente nacional, devera ser
realizado mediante pagamento com cotas do FIl PVBI, que possui politica de
investimento e apetite de risco antag6nica a do Fundo.

Relatoério Gerencial
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Considerando o atual cenario de mercado, a Rio Bravo entende ser
provavel que ndo ocorra a captacao integral dos recursos, e, portanto, o
pagamento da parcela remanescente aconteceria por meio de cotas do Fll
PVBI.

Destaca-se que o pagamento do montante remanescente aconteceria com
cotas precificadas proxima ao valor patrimonial do FII PVBI,
correspondendo ao montante de R$ 102,20/cota (j&@ em conjunto com
despesas vinculadas a emissdo de cotas do Fll PVBI), e que conta, na
presente data, com &gio médio para sua cota a mercado de
aproximadamente 1,1%. Apesar do desconto ndo ser relevante, a
precificagcdo ainda fica suscetiveis a variagcdes de mercado que podem

depreciar o montante final da transacdo mencionado acima.

O resultado da transacdo pode sofrer variacbes de acordo com a
proporcdo do pagamento do montante remanescente com cotas do Fll
PVBI e, consequentemente, o desconto verificado em relagéo ao valor de
mercado e o valor patrimonial das cotas do FIl PVBI.
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Nova Proposta de Aquisicao

Forma de pagamento

Ademais, no provavel relevante do saldo
remanescente através de cotas do FIl PVBI, os cotistas do Fundo estaréo

expostos aos riscos provenientes da natureza de um fundo de gestéo ativa

caso de pagamento

com estratégia divergente da do Fundo, como por exemplo, (i) potencial
diluicdo em uma eventual emissdo de novas cotas, (i) aquisicdes de ativos
de perfil ou localizagdo de menor qualidade em comparacgéo ao Edificio The
One, (iii) reciclagem do atual portfdlio, (iv) risco de alavancagem, e (v) entre
outros riscos inerentes a um fundo multiativo com estratégia de expanséo,
que hoje ndo existem no Fundo.

Condicbes gerais do mercado

Nao obstante os itens previstos acima, ressaltamos a perspectiva de
melhora nas condi¢cdes gerais da economia, em especial o mercado de
capitais e o setor imobilidrio, com a sinalizagdo de tendéncia de queda na
taxa de juros, o que, em nosso entendimento, impulsionaré a valorizacéo de
ativos  imobiliarios, com caracteristicas

principalmente aqueles

semelhantes ao Edificio The One, para patamares acima dos

transacionados atualmente.

Relatoério Gerencial
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Condicoes precedentes

Dentre as diversas condi¢cdes precedentes da Proposta, destaca-se que o
montante de 15% do preco de aquisicdo proposto, pago em moeda
corrente nacional, esta condicionado a captacdo de recursos, nos termos
do Resolugdo CVM n° 160.

Dessa forma, a proposta apresenta significativo risco de captacdo de
recursos, equivalente ao montante minimo de pagamento em dinheiro,
acrescido dos custos de transacdo, como despesas, emolumentos e
tributos relacionados.

Exclusividade

A proposta prevé, uma vez aceita, periodo de exclusividade de 120 dias a
contar da data de aceitacdo da proposta, com previsao de prorrogacao a
exclusivo critério da compradora. Destaca-se aqui que o Fundo ficaria
impedido de conduzir tratativas e negociar eventual alienacdo do Imével
com melhores termos, tanto na precificacdo do ativo do Fundo quanto nas
suas condi¢cBes de pagamento.
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Nova Proposta de Aquisicao

Conclusao

A Rio Bravo entende que o valor de venda do The One deve ser realizado ao menos nos mesmaos patamares praticados atualmente no mercado da regido
para ativos similares, e que o pagamento da venda ocorra majoritariamente em moeda corrente, ao invés do pagamento com cotas de outro fundo de
investimento imobiliario, dado que ndo gera liquidez imediata aos cotistas e ndo consolida a tese de investimento do Fundo, que visa a exploragéo
comercial de um ativo premium localizado em regido com a melhor performance na cidade de Sdo Paulo.

Ademais, o The One é um ativo iconico, moderno, flexivel, com excelentes locatarios e com grande potencial de valorizagdo do valor do metro quadrado,
diante da qualidade do ativo, com perspectivas para chegar a um patamar de valorizagdo préximo aos precos praticados na regido para ativos
comparaveis no futuro. Importante esclarecer que nao ha qualquer processo ativo de venda do Imével em andamento.

Considerando os fatores acima e a relevancia do Imével para os atuais cotistas, entendemos que a proposta recebida traria um impacto negativo aos
cotistas, pois implicaria na diluicdo da participacdo destes no Imével em outro fundo com tese de investimento divergente e com prejuizo financeiro.
Ressaltamos o compromisso da Administradora em manter a sua analise estritamente técnica em prol dos interesses de todos os cotistas do Fundo,
ainda que tenha conhecimento da existéncia de cotistas majoritarios com necessidade de liquidez imediata. Nas condi¢gGes apresentadas, a Rio Bravo
reafirma entender que o mais benéfico para os cotistas do Fundo é buscar aumentar a sua participacdo no empreendimento, reforcando a tese da
politica de investimento do Fundo e a visdo de valorizagao imobilidaria para o empreendimento.

Relatoério Gerencial Investir é evoluir. jun
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Como

iInvestir?

Via corretora: Invista conosco:

Buscar no Vocé pode investir diretamente
Home Broker em nossa plataforma prépria.
da corretora

pelo ticker: Nela, vocé tera acesso a todos
~ ONEF11

os fundos sob nossa gestédo e
as nossas ofertas de produtos.

Paraacessar, clique aqui.

16 Relatorio Gerencial
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https://riobravodtvm.orama.com.br/novo-cadastro/novo-cliente/7479/#/

Seu
Investimento
tem poder.

Q RIO BRAVO

Av. Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar, CJ.32
04551-065, S&o Paulo - SP - Brasil

RI: +55 11 3509 6500 | ri@riobravo.com.br
Recepcéo: +55 11 3509 6600



riobravo.com.br
mailto:ri@riobravo.com.br
https://www.facebook.com/riobravoinvestimentos
https://www.youtube.com/@RioBravoInvest
https://twitter.com/Rio_Bravo
https://open.spotify.com/show/5JeJ36jN2TN2gLZv6ahFRV
https://soundcloud.com/riobravoinvestimentos
https://www.linkedin.com/company/riobravoinvestimentos/
https://podcasts.apple.com/us/podcast/podcast-riobravo/id1447974394
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Autorregulacdo

ANBIMA

Gestdo de Recursos

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de
investimento ao aplicar seus recursos. + Este material tem um carater meramente informativo e
nédo deve ser considerado como uma oferta de aquisi¢éo de cotas dos fundos de investimentos.

+ Performance passada ndo ¢ garantia de ganhos no futuro. Os investimentos em fundos n&o
sao garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo

Garantidor de Crédito - FGC. + A Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. n&o se responsabiliza por

quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados neste site. - Todo o material aqui
contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicagéo
audiovisual sdo de propriedade Unica e exclusiva da Rio Bravo, bem como quaisquer
informacdes, relatérios, produtos e servicos, que conjuntamente compdem valiosa
propriedade intelectual da Rio Bravo. « Ndo é permitido qualquer tipo de adulteragéo sem o
expresso e escrito consentimento da Rio Bravo, sob pena de se tratar clara infragéo aos
direitos de propriedade da Rio Bravo, acarretando as devidas sangdes legais. + As informagdes
aqui contempladas néo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendag&o de investimento. -
A Rio Bravo néo é responsavel por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das
informagdes aqui dispostas.
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