Relatdrio
Gerencial

FIIRio Negro

RNGO11

julho23


riobravo.com.br

Investimentos imobiliarios” %=

Informacodes sobre o Fundo
CNPJ - 15.006.286/0001-90

PERFIL DE GESTAO - Passiva

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR : Rio Bravo
Investimentos

TAXA DE ADMINISTRAGAO - 0,2%a.a.sobre o Patrimonio
Liquido

(Min.MensalR$58.160,77 - database 01/01/2022, reajustada
anualmente pelavariacédo positivado IGP-M)

TAXA DE PERFORMANCE - Nado ha
PATRIMONIOLIQUIDO - R$231.423.039,83(ref.junho)
INICIO DO FUNDO - 09/05/2012

QUANTIDADEDE COTAS - 2.676.000

QUANTIDADEDE EMISSOES REALIZADAS - 1

NUMERO DE COTISTAS - 11.263
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Q RIO BRAVO

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O FlIRio Negroé proprietariodo Edificio Padauri, Edificio Demini
e Deck Park do Condominio Centro AdministrativoRioNegro. O
objetivo primario do Fundo é auferir rendaimobiliariaatravés
de contratos delocacao cominquilinos dosimadveis e distribuir
aos cotistas doFundo.

Clique e acesse:
REGULAMENTO CADASTRE-SE CONHECAA
DO FUNDO NO MAILING RIO BRAVO

ATENDIMENTO DIGITAL
Envie uma mensagem para(11) 3509-6600 ou clique
no icone para:

v Informacgdes sobre nossos fundos

v Informesde rendimentos

v Atualizacdes cadastrais

v Disponibilidadedos iméveisdos fundos
imobilidrios

v"  AcessodiretoaotimedeRI

Investir é evoluir. jul23


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=6775
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://www.riobravo.com.br/
http://www.riobravo.com.br/whatsapp
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Comentarios do gestor

Desempenho do Fundo

No més de julho, o Fundo apresentou receitas imobiliarias de R$ 1,095
milhdo, ou R$ 0,41/cota, perfazendo o resultado de R$ 839 mil, ou R$
0,31/cota. O rendimento anunciado foi de R$ 0,36/cota, pago no dia 15 de
agosto de 2023. O montante representa 114,7% do resultado gerado no
periodo e um dividend yield anualizado de 8,7%, considerando o preco de
fechamento a cota no ultimo dia Gtil do més, no valor de R$ 49,45/cota.

No decorrer do primeiro semestre, a equipe de gestdo monitorou a
evolucdo do resultado do Fundo e decidiu reavaliar o guidance de
distribuicdo de rendimentos para o segundo semestre deste ano,
reduzindo o patamar de distribuicdo a partir de maio, apés entender que
linhas substanciais para a composi¢édo do resultado evoluiram aquém do
projetado.

Dentre elas, se destacam o0 aumento realizado das despesas recorrentes
condominiais em decorréncia, principalmente, de (i) dissidios, (ii) reajustes
para prestadores previstos contratualmente, (i) aumento com as contas
de consumo com concessionarias e (iv) gastos com manutengdes
extraordinarias do Centro Administrativo.
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Além disso, as desocupag¢des parciais anunciadas nas Ultimas semanas,
melhor detalhadas no relatério gerencial de maio, impactaram a projegéo
futura de resultados para os proximos semestres, sendo certo que
houve a necessidade de ajustar a utilizagdo de resultados acumulados
dentro do primeiro semestre.

Assim, o time de gestdo estipulou novo patamar de distribuicio mensal
para os préoximos meses, que deve permanecer dentro do range de R$
0,36/cota a R$ 0,40/cota. Abaixo, as recentes distribuicbes anunciadas:

mai-23 jun-23 jul-23
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https://www.riobravo.com.br/wp-content/uploads/2023/06/05_2023_RNGO11_Relatorio_v2.pdf
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Comentarios do gestor

Desempenho do Fundo

Esse nivel de distribuicdo devera consumir parte do saldo de resultados
acumulados do Fundo, como ja vinha sendo realizado durante o primeiro
semestre. O uso dos resultados acumulados busca suavizar a variacdo
dos rendimentos entre os semestres, de forma a antecipar os reajustes
inflacionarios previstos para a carteira de contratos do Fundo durante o
ano, que impactarao positivamente o seu resultado recorrente.

Rio Bravo inicia como gestora imobiliariado RNGO

A equipe do Fundo iniciou a gestao imobiliaria entendendo quais sao as
necessidades iminentes do C.A. Rio Negro para auxiliar na prospeccao de
novas demandas. Apés o recebimento de alguns feedbacks de
corretores e consultorias imobilidrias, foi verificada a necessidade de
modernizar a identidade e comunicagdo visual do empreendimento,
incluindo desde o totem de entrada até placas internas.

Com isso, em conjunto com a administragéo predial, a equipe de gestao
do Fundo esta liderando este projeto de modernizagdo. Nos Ultimos
meses reunimos especialistas no assunto e o conselho dos proprietarios
do C.A. Rio Negro para unir forcas e ideias em prol do empreendimento.
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A nova marca do C.A. Rio Negro esta pronta e sera preservada até que o
registro seja finalizado no INPI (Instituto Nacional da Propriedade
Industrial). Iremos apresenta-la nos préximos relatorios!

Comercial | Prospeccao

O time de Gestdo do Fundo tem aprimorado o seu processo de
prospeccdo, seja aumentando o0 relacionamento com corretores
autdnomos ou consultorias imobiliarias, locais e nacionais, ou até mesmo
adotando ferramentas para auxiliar na divulgacdo do empreendimento
no mercado.

Com isso, em setembro, faremos um café da manha destinado aos

corretores e consultorias imobiliarias para apresentar o
empreendimento, as unidades disponiveis para locacdo e a nossa

versatilidade de areas para atender as mais diversas demandas.

Apesar do cenario desafiador para o mercado, o time da Gestdo tem
trabalhado arduamente na prospeccédo para novas locacdes e esta em
negociacdo de, aproximadamente, 2.000 m? para as suas areas
disponiveis.

Investir é evoluir. jul
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Acompanhamento de visitas NGmero de visitas

Tradicionalmente no més de julho, por ser periodo de férias escolares, as 5

demandas ficam em stand by e, naturalmente, o nimero de visitas cai. 4 4 4
Apesar disso, em julho mantivemos a nossa média de 4 visitas no C.A. Rio
Negro, sendo duas de novas demandas. As visitas realizadas foram dos
setores de tecnologia e financeiro.

O perfil das demandas para Alphaville no pés-pandemia sofreu uma jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23
alteracdo: atualmente ha muitas demandas para metragens entre 200 e
300 m?% Ha& negociagcdes em andamento para metragens maiores, que,
entretanto, sdo mais escassas.

Por fim, o Fundo conta com dois videos tours do empreendimento:

» Laje open space (sem divisérias e mobilia);

o . > Area mobiliada.
A vantagem do nosso portfélio é que conseguimos atender demandas ea mobiliada

que vao desde 300 m? a quase 3.000 m? em areas consecutivas. Além
disso, conseguimos atender demandas para imoveis open space, ou segja,
livre de layout e mobilia, com layout e até totalmente mobiliado.

Cligue nos icones abaixo para conhecer o empreendimento:

Apesar do cenario em Alphaville ser desafiador, com alta vacancia na
regido como um todo, a Gestdo estéa otimista quanto a reducdo gradativa
da vacéancia do Fundo.

© RNGO11
)

Relatério Gerencial Investir é evoluir.



https://www.youtube.com/watch?v=ebQefPnakdM
https://www.youtube.com/watch?v=lsAK5dE7U8g

Alphaville | Mercado Imobiliario 2T 2023 (Q RIO BRAVO

Resultado 2T 2023
Alphaville

30% de vacancia

@ 203,0 milm?

/‘ Representa a vacéancia total da regido.

_—> 0 m?de novo
0‘,0 estoque
22,5 mil m?
Absorcéo Liquida

27,2 mil m?

Absorcao Bruta
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Resultados Q RIO BRAVO

Composicéo de Resultado nos Ultimos 12 Meses (R$/cota)

0,02 0,02 0,01
0,02 0,01

(0,10) (0,10) (0,11) (0,112 (0.11) (0.11) (0,12) (0,13) (0,12) (0,17) (0,14) (0,11)
ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23
mm Receita Imobiliaria mmm Resultado Financeiro mm Despesas —g— Resultado
Composigéo do Resultado no Més (R$/cota)
més ano 12 meses
Receita Imobiliaria R$ 1.095.599 R$9.272.142 R$ 16.408.457 041 0,01 0,11
Receita Financeira R$ 37.021 R$ 193.139 R$ 402.264 —
Despesas -R$ 293.033 R$ 2.410.436 -R$ 3.843.526 . 0,31
Resultado R$ 839.588 R$ 7.054.845 R$ 12.967.195
Resultado por cota R$0,31 R$ 2,64 R$ 4,85
Rendimento por cota’ R$ 0,36 R$ 2,88 R$ 5,03
Resultado Acumulado? -R$ 0,05 -R$ 0,24 -R$0,18
'Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado. . L .
*Proporgédo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores absolutos). Receita Imobiliaria Receitas Despesas Resultado

Contratada Financeiras
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Investimentos imobiliarios” %=

~
Desempenho da cota e distribuicao (Q RIO BRAVO

Rentabilidade desde o Inicio do Fundo Rentabilidade sob Gestédo Rio Bravo (Desde 14/11/2016)
FIl Rio Negro CDiI Liquido (15% de IR) —IFIX Fll Rio Negro CDI Liquido IEIX
160% - . . . . . . . 100% - 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1
! ! ! ! ! ! ! 1 1 1 1 1 1 1 1
! ! ! ! ! ! ! 1 1 1 1 1 1 1 1
: : : : : : : 1 1 1 1 1 1 1 1
110% - ! ! ! ! ! ! ! | | | | | | | \
1 1 1 1 1 \ 50% - : : : ! h ! 1
| | | | ' | ! | | | | | | |
1 1 1 I { 1 1 1 | 1 1 ] 1
°0% 1 : : : : : : : ) : : ! ! ! !
: : : : : : : 1 1 1 1 1 1 1
| - | | | | 0% - : : : : : : : :
10% : | . | : ; : ! ! ! ! ! ! ! !
] ! ! ! ! ! 1 1 1 1 1 1 1 1
! ! ! ! | 1 1 1 1 1 1 i 1
: | | | | | : | | | | | | | |
-40% ! ! ! ! ! ! ! -50% 4 ! ! ! ! ! ! ! !
jul-12 dez-13 mai-15 out-16 mar-18 ago-19 jan-21 jun-22 nov-16 ago-17 mai-18 fev-19 nov-19 ago-20 mai-21 fev-22 nov-22
Rentabilidade Histérico de Distribuicdo de Rendimentos
| rentabilidade total* | més | ano [12meses|desdeoinicio] [ ANO [ JAN | FEV [ MAR | ABR [ MAI [ JUN | JUL [ AGO | SET | OUT [ NOV | DEZ |
Fil Rio Negro 091% 7,04% 17,44% 4,46% 2021 0,39 0,41 0,39 0,38 0,37 0,37 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35
IFIX 133% 1151% 1361% 115.79% 2022 0,35 0,35 0,35 0,39 0,39 0,45 0,40 043 043 0,43 043 043
. : : : 2023 043 043 043 043 040 040 036
A3 23% 23% 23% 10% 3% -11% -10%
rentabilidade das distribuigdes de rendimento® | més | ano [12 meses|desde o inicio
Fll Rio Negro 0,78% 6,05% 10,94% 76,67% A: Comparagdo entre os anos 2022 e 2023.
- O Fundo distribui aos seus cotistas semestraimente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de
CDl liquido (15% de IR) 091% 6,49%  11,55% 133,19% caixa, conforme legislag&o vigente. Ou seja, no maximo 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.

4 Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que 0S

proventos pagos sao reinvestidos no proprio Fll. Adistribui¢éo do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao resultado de referéncia. No caso
= Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota deste ndo ser dia util, o pagamento é antecipado para o dia Gtil imediatamente anterior. Faréo jus aos rendimentos os
adquirida em mercado secundario no fim do més anterior ao periodo correspondente. detentores da cota no dia da divulgagéo da distribuigdo de rendimentos, no dltimo dia Gtil do més.
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Vacancia Q RIO BRAVO

VACANCIA DOFUNDOE REGIAO

Refere-se a comparacéo entre a vacancia 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 razao entre area vaga e area total do Fll.

mFllRioNegro m Alphaville
m Vacancia Fisica

36,91%
34,4%
33,2% !
31,4% 31,7% ' 31,81%
30,7% 30,7% 31,0% 30,0%
258
242 24,2 24,1 255
0,00%
1T 2022 2T 2022 3T 2022 4T 2022 1T 2023 2T 2023 Vacéncia Lojas Varejo Torre Padauiri| B Torre Demini|C
Projetada

Fonte: Buildings.
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Contratos Q RIO BRAVO

Percentual dos vencimentos e revisionais dos contratos pela Area BOMA:

m Vencimento m Revisional

1.
WALE" 0 481%
2,81 44,0% 41,5%
27,2% 26,6%
0,0% o 0,0% 0,9% 0,0% a7 0,0%
,0% ,0% »IN ,0% 0%
| - -
2023 2024 2025 2026 2027 >=2028

Todos os contratos estdo na modalidade tipica.
"WALE: Média ponderada dos vencimentos pela receita contratada.

% de ABL por Setor % de Receita por Setor
m Servigos m Servigos

14%

m Tecnologia 15% 18%

W Tecnologia
20%

m Viagens .
m Viagens
5% m Comércio
. m Comércio
5% m Advocacia 50
0 .
70% Hotelaria % m Advocacia
(]
o W Seguradora m Cinema
0
30% Bebidas 39% m Seguradora
e = Moda m Moda
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Locatarios Q RIO BRAVO

11 L] |
LI | P .
P = = | Edificio Padauri (Bloco B)
] 7 o T T T t 1 T )
150 I | T I
I 7 o e | I —— 1 I
- 14 == [ — _
i 1 o j Atlantica Hotels Atlantica Hotels | 130
- 13 (67818 m?) 67818 m?) -
] Cleartech Cleartech 7
[ Lo [ (678,18 m?) (678,18 m?) L1z
Nava Vago
{ I R { (678,18 m?) (67818 m?) [N
T Tejofran Tejofran 7
- 10° (678,18 m?) (678,18 m?) - 10°
b o Warner Bros Warner Bros T R
- 9 (678,18 m?) (678,18 m?) - 9
1 ] Warner Bros 1 Warner Bros 7
- 8° (678,18 m?) (678,18 m?) - 8°
7 vago Vago -
- 7° (678,18 m?) (678,18 m?) -7
T o Atlantica Hotels Vago 7
- 6 (67818 m?) 67818 m?) - 6°
7 L o WiprodoBrasil Petraroli Advogados o
5 (678,18 m?) (678,18 m?) - S
° Gol Smiles S.A. WiprodoBrasil o
4 (678,18 m?) (678,18 m?) 4
7 o Super Légica Super Légica 7 o
-3 (678,18 m?) 678,18 m?) - 3
2 Gol Smiles S.A. Gol Smiles .S.A n 2
(678,18 m?) (678,18 m?)
— - — -
L 10 Wiprodo Brasil WiprodoBrasil L 10
i (840,50 m?) (618,99 m?) i
T - I Restaurante Restaurante | .
S(;L;dn:gT CasaBauduco Carrefour L Lojas Mexicano Mexicano MapieyicAololnoEBan - Lojas
(149 m?) (291,94 m?) ot P i (755,58 m?)
- i S ——
S T O N 1 T oo | S | S N (I 0 1 s O O
M3 Storage
k4 ‘. Ed h (230,30 m?)
| | Ll g | _ | | L lml 1 _
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Locatarios
Edificio Demini (Bloco C)

n

T ‘ | T I
el e | I = 1 I
T =l = -~ [ _
i LTMLtda LTMLtda ; o
(678,18 m?) (678,18 m?) - 13
j LTM Ltda Avus ’ o
678,18 m?) 678,18 m?) - 12
i Vago Vago MLk 110
(678,18 m?) (678,18 m?)
Adidas do Brasil Adidas do Brasil "
678,18 m?) 678,18 m?) - 10
Adidas do Brasil Adidas doBrasil 1o
(678,18 m?) (678,18 m?) B
Adidas doBrasil Adidas doBrasil T
(678,18 m?) (678,18 m?) - 8°
Vago Tivit Vago h
(678,18 m?) (339,0 m?) (339,09 m?) - 7°
Campari doBrasil Campari doBrasil 7 o
(678,18 m?) (678,18 m?) - 6
Assurant Assurant L 5o
(678,18 m?) (678,18 m?)
Vago Vago 40
(678,18 m?) (339,09 m?) B
Lojas Uniéo Lojas Uni&o -_ o
(678,18 m?) (678,18 m?) 3
Vago Vago 20
(678,18 m?) (678,18 m?) B
Vago Vago -_ 10
(740,49 m?) (712,78 m?) i
1 ESteNnante Restaurante Japonés
‘ Japonés (Expansao) e o | - Hall de entrada
(11328 m)

lli‘.lE Subsolo

0 _| |

Relatério Gerencial
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Edificio Padauri (Bloco B)

Area BOMA Total 17.057,63 m?
Area BOMA Vaga 2.712,72 m?
Vacancia do Edificio Padauri 15,9%
Edificio Demini (Bloco C)
Area BOMA Total 17.735,81 m?
Area BOMA Vaga 6.545,84 m?
Vacancia do Edificio Demini 36,91%

Area Privativa Total 2.952 m?
Area Privativa Vaga 0m?
Vacancia das Lojas 0%

Vacancia no més

Edificios 26,6%

Edificios + Lojas 26,6%

Investir é evoluir. jul
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Ficha técnica dos imoéveis Q RIO BRAVO

Edificio Padauri (Bloco B) Edificio Demini (Bloco C)
Fachada Acabamentos em pastilhas
Lobby de entrada Recepcéo retrofitada e sistema de controle de acesso modernizado
Forro Forro modular
Gerador Gerador de area comum
Piso Elevado Possui
Certificagdo LEED Gold Silver

Emitido em abril de 2004
omagcado e Supervisao Predial Possui sala de manutencgéo, sala de administracao e refeitorio
ondicionado Central de agua gelada

Elevadores Possui 6 elevadores com capacidade para 5 pessoas e carga maxima de 300kg

Seguranca Contra Incéndio Possui sala de bombeiro e sistema de incéndio

Servicos Adicionais Caixa eletrénico, saldo de beleza, restaurantes e minimercado

Acdes de sustentabilidade Coleta seletiva de residuos e dgua de reuso

Relatério Gerencial Investir é evoluir. jul
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Patrimdnio do Fundo @Q RIO BRAVO

LI R 2 v,‘;};{,"_ 3
—Vista de Frente

= / — — X ‘."_—g 2 / 3 ;
C. A.Rio Negro - Area Comum Extern;—%‘:"“ : -.:i;; C. A.Rio Negro - Area Comum Externa
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Patrimonio do Fundo Q RIO BRAVO

O Fll é proprietéario de duas das quatrotorres
comenciais do denominado “Centro Administrativo
Rio Negnro”, alémdo “Deck Park” (torre destinada a
estacionamento) e das lojas.

Os edificios possuem certificacdo LEED, espacgo de
eventos, conveniéncia, opc¢cdes de gastronomia,
paisagismo, central de agua gelada, heliponto, 8
elevadores por edificio, segurancga (64 cameras
CFTV), maisde 2 mil vagas de garagem,
gerenciamento eletrdénicode iluminacao e
refrigeracéo.

Dados Técnicos dos Empreendimentos:

Area BOMA*:38.796,58 m?

AreaDeckPark: 17.905 m?

Vagasde Garagem: 744 vagasdo Deck Park + 1.566
do condominio

*Ndo consideraa drea do Deck Park. As dreasdas
lojas ndo estdo em drea BOMA.

16 Relatoério Gerencial Investir é evoluir. jul23
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Como

iInvestir?

Invista conosco:

Via corretora:

/
RNGO11.SA

Vocé pode investir diretamente

Buscar no
Home Broker emnossa plataformaproépria.
dacorretora

pelo ticker: Nela, vocé teraacesso a todos

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

Paraacessar, clique aqui.

Investir é evoluir. jul23
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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, Sao Paulo - SP - Brasil

RI:+5511 3509 6500 | ri@riobravo.com.br
Recepcéao: +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
https://www.instagram.com/riobravoinvestimentos/

Autorregulacdo

ANBIMA

Gestdo de Recursos

Ao investidor é recomendada aleituracuidadosa do prospecto e do regulamentodo fundode
investimento ao aplicarseus recursos. - Estematerial tem um carater meramente informativo e
nédodeve ser considerado como uma oferta deaquisi¢cdo de cotas dos fundos de investimentos.

+ Performance passada n&o é garantia de ganhosno futuro. Os investimentos em fundosn&o
sdogarantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo

Garantidorde Crédito- FGC. - ARio Bravo Investimentos DTVM Ltda. n8o se responsabiliza por

quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados nestesite.* Todo o material aqui
contido, incluindo os textos, gréaficos, imagens e qualquer outro material de comunicagdo
audiovisual sdo de propriedade Ginica e exclusiva da Rio Bravo, bemcomo quaisquer
informacgodes, relatérios, produtos e servigos, que conjuntamente compdem valiosa
propriedade intelectual daRio Bravo. « N&o é permitido qualquertipo de adulteragdo semo
expresso e escrito consentimentodaRio Bravo, sobpenade se tratar clarainfracéo aos
direitos de propriedadeda Rio Bravo, acarretando as devidas sang8eslegais. + As informagdes
aqui contempladasndo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendagéo deinvestimento. -
ARioBravonéo é responsavel por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das
informagdesaquidispostas.
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