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Informe Anual

FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo: IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA CNPJ do Fundo: 15.576.907/0001-70
VAREJO - Fll
Data de Funcionamento: | 01/11/2012 Piblico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: BRRBVACTF006 Quantidade de cotas emitidas: 12.485.334,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio
familiar ou societario familiar?
Mandato: Renda
Clas51ﬁca¢ao~ . Segmento de Atuacio: Outros Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulaciio:
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= . 31/12
Duracao: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admu}lstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
Nome do RIO BRAVO INVESTIMENTOS -
Administrador: DISTRIBUIDORA DE TITULOS E CNPJ do Administrador: 72.600.026/0001-81
’ VALORES MOBILIARIOS LTDA
AV. CHEDID JAFET, 222, BLOCO B -
Endereco: CJ 32- VILA OLIMPIA- SAO PAULO- | Telefones: (11) 3509-6600
SP- 04551-065
Site: www.riobravo.com.br E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br
Competéncia: 12/2023
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
1.1 |Gestor: Rio Bravo Investimentos DTVM LTDA ;?'600'026/0001- Av. Chedid Jafet, 222 Bloco B Cj 32 (11) 3509-6641
1.2 |Custodiante: .-
13 Auditor Independente: RSM BRASIL 01.654.940/0001- |AV MARQ DE SAO VICENTE, 182, ANDAR 2, (11) 2117-1301
"~ |AUDITORES INDEPENDENTES LTDA 84 BARRA FUNDA - SP
1.4 |Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: .-
1.6 |Consultor Especializado: .-
1.7 Empresa Especializada para administrar as 30.673.777/0001- [RUA Cerro Cora, 2175 - 6 Andar - Sala 6-101 - Vila (11) 3834-2173
" |locagdes: Matchpoint Gestdo Imobiliaria LTDA. |88 Romana - Sdo Paulo/SP
1.8 |Outros prestadores de servigos':
Nao possui informagdo apresentada.
2. |Investimentos FII
2.1 |Descri¢io dos negocios realizados no periodo
Nao possui informagdo apresentada.
3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagoes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda néo realizados:
Para o exercicio de 2024, temos a intengdo de avangar com a desmobilizagdo dos imdveis que servem as agéncias bancarias que ja bateram a
meta de rentabilidade dentro do portfolio, e que ndo estdo aderentes a estratégia ativa de imoveis de varejo que temos buscado nos tltimos anos.
Ha ainda a previsao de desmobilizagdo de recursos para pagamento do CRI emitido com garantia GPA, cujo valor ja temos provisionado para
este ano.
4. |Analise do administrador sobre:
4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
O resultado do Fundo no periodo foi de RS 144 milh&es. Os principais fatores que impactaram o resultado do fundo foram o resultado liquido
com propriedades para investimento, totalizando R$ 136 milhdes.
4.2 |Conjuntura econdémica do segmento do mercado imobiliario de atuaciio relativo ao periodo findo
A curva de juros dos EUA teve muita volatilidade em 2023. A movimentagéo pode ser traduzida por uma abertura expressiva de seus ramos mais
longos. Essa movimentagao foi o destaque no exterior e repercutiu fortemente também no cendrio doméstico durante todo o ano, superando
inclusive o impacto da dindmica econdmica local nos pregos dos ativos. As preocupagdes fiscais nos EUA parecem ser responsaveis por boa
parte da piora do cenario de juros. Nao ha, no horizonte, uma perspectiva de estabilizacdo da divida americana e o déficit do orcamento deve
atingir o pior valor dos altimos 50 anos em 2023, com exce¢ao da crise de 2008 e do periodo de Covid-19. Ao mesmo tempo, o Fed seguiu




adotando uma politica monetaria restritiva durante todo o ano de 2023, reduzindo de forma bastante veloz seu balango de ativos. Além disso, o
Fed sinaliza que mantera o juro alto por um longo periodo para controlar a inflagdo. Forma-se, entdo, uma tempestade quase perfeita. Ha
desconfianga sobre o fiscal, e a demanda diminui. Assim, a curva abre e ¢ inevitavel que surja uma discussdo sobre o nivel de juros neutro, que
agora pode ser mais alto. Esse movimento, entretanto, se consolidou apenas no segundo semestre. No inicio do ano, a quebra do SVB, banco
voltado para o mercado de startups nos EUA, gerou cautela nas curvas que lidavam com a possibilidade de uma crise de crédito acometer a
economia americana. Essa queda temporaria dos juros nos EUA permitiu que os avangos do cendrio fiscal brasileiro, com a aprovagao do novo
arcabouco fiscal, fossem capazes de gerar ganhos importantes para os ativos. O novo arcabougo ndo convenceu completamente os investidores
de que seria capaz de estabilizar a divida publica brasileira, mas afastou a inseguranga com a politica fiscal parecida com os governos anteriores
do PT. A desconfianga também ¢ produto de um governo que pretende conseguir os 168 bilhdes necessarios para cumprir a meta por meio de
mais arrecadacdo no ano que vem. Nenhuma politica de cortes de gastos foi proposta neste ano. Além do arcabougo, a reforma tributaria dos
impostos indiretos também foi aprovada ao final do ano, criando a expectativa de um crescimento de longo prazo maior para Brasil. Mesmo que
aprovada, a reforma s6 passara a valer a partir de 2027, com um longo periodo de transigao, até 2032. O ano também foi marcado pela
expectativa de que o BC iria iniciar o ciclo de corte de juros, o que de fato se concretizou. A dindmica de inflagao no Brasil, seguiu melhorando
ao longo do ano. Ao final de 2023 o IPCA ficou dentro do limite superior estabelecido pelo regime de metas, em 4,62%. A atividade econdmica
também se manteve forte ao longo do ano. A surpresa com relagdo as expectativas do final de dezembro de 2022 veio do setor de servigos, que
seguiu resiliente, e especialmente do agro, com safra muito expressiva. De igual modo, o mercado de trabalho permaneceu muito aquecido, com
taxa de desemprego abaixo da neutra ao longo de quase todo o ano.
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Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢io da carteira

O ano de 2023, no setor varejistas, foi marcado pelo fim das medidas de restricdo mais severas contra a covid-19 e pela retomada do fluxo a lojas
fisicas. Para 2024, esperamos um cendrio ainda de recuperagdo das vendas e do fluxo de consumidores aos pontos comerciais, levando vantagem
aqueles empreendimentos mais bem localizados, em regides consolidadas no varejo. A cautela fica por conta do cendrio macro mais desafiador,
com incertezas em relag@o ao patamar de juros, consequéncia das discussdes acerca do equilibrio fiscais atualmente em curso. Neste cenario, o
portfolio do fundo se destaca, possuindo grande exposi¢do ao varejo essencial via contratos atipicos, predominantemente varejo alimentar, que
tende a sofrer menos dado a resiliencia de receita. Possui também exposi¢@o a imoéveis muito bem localizados, nas principais avenidas do varejo
de Sao Paulo e do Rio de Janeiro, que acaba por capturar possiveis valorizagdes imobiliarias dado a grande demanda por estas localizagdes em
momentos de retomada econdmica. Por fim, possui exposicao ao seguimento bancario, que, além de resiliente, renovou grande parte dos
contratos por mais de 10 anos, elevando consideravelmente a receita contratado do fundo para os proximos anos. Vale ressaltar que o fundo
seguira com sua estratégia de alienacdo de ativos, que mesmo em um cenario de juros alto, possui demanda para aquisi¢do por parte dos
investidores. Como desafios a serem superados pelo fundo, temos a locagdo dos ativos vagos, que estdo sendo trabalhados e ha boas perspectivas
de locag@o para diversos seguimentos do varejo.

5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos
6. Valor Contibil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM |\ Pe{ce/e;;tual ;le o
Relacio de ativos imobiliarios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) : orlzaczzlo o Qrzlzagao
apurado no periodo

Sdo Gongalo 6.600.000,00 SIM -1,95%
Nova [guacu 24.950.000,00 SIM 14,19%
Leme 12.700.000,00 SIM 11,40%
Ipanema 19.050.000,00 SIM 7,02%
14 Bis 24.950.000,00 SIM 15,51%
Recreio dos Bandeirantes 11.450.000,00 SIM 12,25%
Bandeira 7.900.000,00 SIM -3,66%
Capao Redondo 11.600.000,00 SIM 12,48%
Jardim da Satde 8.550.000,00 SIM -2,29%
C EF - Ag Senador Queirds 9.900.000,00 SIM 5,88%
Méier 11.350.000,00 SIM 11,82%
Avvenida Chile 17.100.000,00 SIM 9,62%
Via Anchieta 6.100.000,00 SIM 0,83%
Planalto Paulista 8.000.000,00 SIM -16,23%
Santa Cecilia 8.850.000,00 SIM -1,12%
Barra Funda 7.550.000,00 SIM 17,97%
Guarapiranga 8.300.000,00 SIM -0,60%
Pirituba 6.750.000,00 SIM 16,38%
Imirim 6.700.000,00 SIM -0,74%
Guaianases 9.350.000,00 SIM 15,43%
Presidente Wilson 9.450.000,00 SIM -12,90%
Vila Mascote 4.550.000,00 SIM -10,78%
Pq Maria Helena 3.000.000,00 SIM -13,04%
Cipo Guagu - Embuguacu - SP 1.650.000,00 SIM -26,67%
Osasco 2.600.000,00 SIM -18,75%
Italianos 4.750.000,00 SIM -8,65%
Paes Leme 8.250.000,00 SIM -17,09%
Estrada do Rio 6.450.000,00 SIM -5,84%
Sao Miguel Paulista 13.150.000,00 SIM 3,14%
Itaquera 3.600.000,00 SIM -7,69%
Caixa Sao Mateus 3.400.000,00 SIM 19,30%
Jaguara 3.600.000,00 SIM -17,24%
Leblon - RJ 21.350.000,00 SIM -0,93%
Patio do Colegio 9.800.000,00 SIM -3,92%
Pedro Vicente 8.450.000,00 SIM -2,31%
Edificio Milan - Lj 01, Lj 02 e Lj 03 103.600.000,00 SIM -7,71%
Predio Av Haddock 26.500.000,00 SIM -2,03%
I;giﬁcio Shopping Center Iguatemi - 4.655.195.68 SIM 0.00%




Campinas 15.850.000,00 SIM 2,26%

Brasilia 12.950.000,00 SIM -1,72%
Guaruja 13.950.000,00 SIM 1,82%

Recife 17.750.000,00 SIM 1,43%

Sao Bernardo 12.350.000,00 SIM 2,07%

Sao Paulo / SP 24.300.000,00 SIM 1,89%

NOVA PAULISTA 726 L 1a4 4.800.000,00 SIM -17,25%
BERRINI 15.150.000,00 SIM 1,34%

URB-SP - MONCOES 6.550.000,00 SIM 1,55%

SAO MATEUS 21.150.000,00 SIM 9,02%

SANTO ANDRE 38.500.000,00 SIM 10,16%
SANTOS 17.350.000,00 SIM 3,27%

URB-RIO - CENTRO 12.550.000,00 SIM -4,56%
RIO-CANDELARIA 13.800.000,00 SIM 10,84%
OUVIDOR 32.300.000,00 SIM 8,94%

SAO GONCALO - ALCANTARA 9.300.000,00 SIM 11,38%
SAO GONCALO - CENTRO 6.800.000,00 SIM 11,48%
BELO HORIZONTE 26.100.000,00 SIM 5,03%

BH - TIRADENTES 17.300.000,00 SIM 12,70%
URB-PORTO ALEGRE -7 DE

SETEMBRO 11.350.000,00 SIM 0,44%

URB-RECIFE - R. DO IMPE 9.900.000,00 SIM 4,21%

URB-RIO - PCA. PIO X 15.600.000,00 SIM -6,31%
LIBERDADE 41.200.000,00 SIM 10,46%
AVENIDAS 72.000.000,00 SIM 8,52%

CPD - VOLTA REDONDA -

CENTRO 12.000.000,00 SIM 6,19%

URB-SP-AL.RIBEIRAO PRETO-

EDIFICIO OLIVETTI 25.150.000,00 SIM 2,44%

AG. SAO JOAO - DUQUE DE

CAXIAS Q 16.300.000,00 SIM 3,16%

AG. URB - S BERNARDO DO

CAMPO 8.600.000,00 SIM -3,37%
JUNDIAI 53.000.000,00 SIM -5,36%
MONSENHOR CELSO-CAP-PR 15.850.000,00 SIM -1,86%
FORTALEZA 12.200.000,00 SIM -1,21%
FORTALEZA-CENTRO 15.450.000,00 SIM 8,42%

PEINHEIROS - SP 15.200.000,00 SIM -6,75%
TPA Empeendimento 3.550.000,00 SIM 7,58%

CERQUEIRA CESAR - SP 64.300.000,00 SIM -3,60%

6.1 [Critérios utilizados na referida avaliacio

A Colliers Technical Services Ltda, empresa de avaliagdo, externa e independente, tendo apropriada qualificagdo profissional reconhecida e
experiéncia na regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, com marcagdo a valor de mercado, utilizando-se de metodologias que
abrangem o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e Método de Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado, os imoveis
de propriedade do Fundo na data base Dezembro de 2023 (dezembro de 2022 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022). Os valores justos
sdo baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado pelo qual uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliagdo entre
partes conhecedoras e interessadas em uma transagdo sob condi¢des normais de mercado. Na auséncia de pregos correntes no mercado ativo, as
avaliagOes sdo preparadas através da consideragdo do valor dos fluxos de caixa descontado estimados dos aluguéis das propriedades para
investimento. A taxa de desconto aplicada foi de 7,50% a.a a 10,50% a.a. (7,50% a.a a 10,50% a.a em 2022) e a taxa de capitalizagdo de 6,75%
a.a.a9,25% a.a. (6,75% a.a. 2 9,25% a.a. em 2022) entdo aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para chegar a avaliagdo da propriedade.

7. |Relaciio de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes

Chance de
perda
N° do Processo Juizo Instincia Data da = Valor da Partes no processo (provavel,
Instauragdo |causa (RS) ;
possivel ou
remota)
ENGEVAL ENGENHARIA
E ELETROTECNICA
1073784- 34" Vara Civel - Sao Paulo - LTDA & FUNDO DE .
2820168260100  |SP 08/08/2016 1650.000.00  I\vESTIMENTO possivel
IMOBILIARIO RIO
BRAVO RENDA VAREJO

Principais fatos

Cobranga de obrigagdo contratual (Ordinaria)

Anilise do impacto em caso de perda do processo

1980291,96

8. |Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nio possui informago apresentada.

9. |Anailise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informagdo apresentada.

10.]Assembleia Geral

10.1 |Enderec0s (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estariao a disposicao dos cotistas para analise:




Av. Chedid Jafet, 222 - Bloco B - Conj 32 - Vila Olimpia - Sdo Paulo/SP
www.riobravo.com.br

10.2

Indicaciio dos meios de comunicac¢io disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais
e 0 envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitagio de lista de enderegos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido piblico de procuragio.

As solicitagdos podem ser feitas nos e-mails: fiirendavarejo@riobravo.com.br, administracaofii@riobravo.com.br e ri@riobravo.com.br.

10.3

Descri¢do das regras e procedimentos aplicaveis a participacao dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacgio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participa¢io a distincia e envio de comunicagio
escrita ou eletrénica de voto.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas que detenham, no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas ou pelo Representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas
deve ser feita por carta, correio eletronico ou telegrama encaminhada a cada Cotista. Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de,
no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas ou os Representantes dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado a Instituicdo Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser Ordinaria e
Extraordinaria. O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessérios ao exercicio do direito de voto e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagido da Assembleia Geral Ordinaria.Somente poderao votar na Assembleia Geral
os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, desde que
recebida pela Instituicdo Administradora antes do inicio da Assembleia Geral de Cotistas e observado o disposto no Regulamento.

10.3

Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletrénico.

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente de convocagao, mediante processo de consulta,
formalizada por carta, correio eletronico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela Institui¢do Administradora aos Cotistas, para resposta no
prazo minimo de 10 (dez) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto, observadas as
formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e 41, incisos I e 11, da Instru¢do CVM 472.

11.

Remuneracio do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

De acordo com o artigo 11.1 do seu Regulamento, o Fundo pagara pelos servigos de administragdo, uma remuneragao correspondente a 0,351%
(trezentos e cinquenta e um milésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido, provisionada e paga mensalmente na proporgao de
1/12 (um doze avos), observada, ainda, a remuneragdo minima de RS$ 30 (mensais), atualizada positivamente e anualmente de acordo com a
variagdo do IGPM — Indice Geral de Pregos do Mercado, apurado e divulgado pela Fundagao Getalio Vargas, sendo que a referida remuneragio
sera paga pelo Fundo diretamente a institui¢do Administradora.Nos periodos em que as Cotas do Fundo integrarem indice de mercado, o
percentual descrito na Clausula 1.1 acima sera aplicavel sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagio de
fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento, multiplicada pelo total das Cotas de emissdo do Fundo.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:

7.593.084,70 0,55% 0,54%
12.|Governanca
12.1|Representante(s) de cotistas
[Nao possui informagdo apresentada.
12.2|Diretor Responsavel pelo FII
Nome: PAULO ANDRE PORTO BILYK Idade: 58
Profissao: Administrador de Empresas CPF: 8930378857
E-mail: CORRESPONDENCIA@RIOBRAVO.COM.BR | Formagio académica: Adminstrador de Empresas

Quantidade de cotas Quantidade de cotas do FII

Nome da Empresa

Periodo

Cargo e funcdes inerentes ao
cargo

detidas do FII: 0,00 compradas no periodo: 0,00
Quantidade de cotas do
FII vendidas no 0,00 Data de inicio na funcio: 01/07/1994
periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos
Atividade principal da

empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Rio Bravo Investimentos

Desde 2015

Chief Investment Officer

Investimentos Imobiliarios

Rio Bravo Investimentos

Desde 2019

Chief Executive Officer

Investimentos Imobiliarios

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento

Descricao

Qualquer condena¢io criminal

aplicadas

Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as penas

13.

Distribuiciio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

Faixas de Pulverizacio

N° de cotistas N° de cotas detidas

% de cotas detido em
relagdo ao total

% detido por PF

% detido por PJ

emitido
Até 5% das cotas 50.788,00 10.857.648,00 86,96% 66,73% 20,23%
Acima de 5% até 10% 2,00 1.627.699,00 13,04% 5,54% 7,49%




Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucio CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacoes

15.1

Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencéio de sigilo acerca de
informacdes relevantes niao divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.3

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.4

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacao e fiscalizacio da politica de divulgacao de
informacoes, se for o caso.

Nio possui informacdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Nio possui informagédo apresentada.

Anexos

5.Riscos

Nota

A relagéo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII




