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Informe Anual

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Nome do Fundo: RIO NEGRO - FII CNP]J do Fundo: 15.006.286/0001-90
Data de Funcionamento: 20/04/2012 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: BRRNGOCTF003 Quantidade de cotas emitidas: 2.676.000,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotlsta}s Qo‘ssuem.v.lnculo familiar Nio
ou societario familiar?
. Mandato: Renda
Cla551f1cat;ao~ Segmento de Atuacgao: Lajes Corporativas Prazo de Duracao: Indeterminado
autorregulacao:
Tipo de Gestao: Passiva
Data do Prazo de Duracao: Encerramento do exercicio social: 31/12
Mercado de negociacao das Bolsa Entidade admn}lstradora de BM&FBOVESPA
cotas: mercado organizado:
RIO BRAVO INVESTIMENTOS -
Nome do Administrador: DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES CNPJ do Administrador: 72.600.026/0001-81
MOBILIARIOS LTDA
N AV. CHEDID JAFET, 222, BLOCO B - CJ 32- . .
Endereco: VILA OLIMPIA- SAO PAULO- SP- 04551-065 Telefones: (11) 3509-6600
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 ;f'GOO'OZG/OOOL Av. Chedid Jafet, 222 Bloco B Cj 32 (11) 3509-6600
1.2 |Custodiante: /-
1.3 Auditor Independente: KPMG AUDITORES 67.755.217/0010- |Rua Verbo Divino 1400, Cj 101 - PTS 201 e 301 - Chac Sto (11) 3940-1500
"~ |INDEPENDENTES 10 Antonio - Sdo Paulo /SP
1.4 |Formador de Mercado: /-
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
Consultor Especializado: Rio Bravo Investimentos 72.600.026/0001- . .
1.6 DTVM LTDA 81 Av. Chedid Jafet, 222 Bloco B Cj 32 (11) 3509-6600
1.7 |Empresa Especializada para administrar as locagoes: |../-
1.8 [Outros prestadores de servigos!:
Nao possui informacgéo apresentada.
2. |Investimentos FII
2.1 |Descricao dos negocios realizados no periodo
N4éo possui informacgéo apresentada.
3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacoées descritas no item 1.1
com relacao aos investimentos ainda nao realizados:
Para os exercicios seguintes, o programa de investimento previsto pelo Fundo consiste na manutengéo da sua participagdo no Condominio Edificio Rio Negro,
localizado na Alameda Rio Negro, n? 585, Alphaville, no Municipio de Barueri, Estado de Sdo Paulo, compostos por unidades integrantes do: (i) iméveis
localizados no Edificio Padauiri - Bloco B do Condominio Centro Administrativo, (ii) iméveis localizados no Edificio Demini - Bloco C (iii): imdveis ("lojas")
localizados no Bloco A; imével composto pelo Bloco E ("Deck Park").
4. |Analise do administrador sobre:
4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
O Fundo registrou em 2023 um lucro contédbil de R$ 12,7 milhdes, incluindo o ajuste a valor justo e resultado de caixa. O resultado do periodo deve-se
primordiamente as receitas de locagéo dos ativos do Fundo.
4.2 |Conjuntura econémica do segmento do mercado imobiliario de atuacao relativo ao periodo findo
A curva de juros dos EUA teve muita volatilidade em 2023. A movimentagao pode ser traduzida por uma abertura expressiva de seus ramos mais longos. Essa
movimentagdo foi o destaque no exterior e repercutiu fortemente também no cenario doméstico durante todo o ano, superando inclusive o impacto da dindmica
economica local nos pregos dos ativos. As preocupacdes fiscais nos EUA parecem ser responséveis por boa parte da piora do cenério de juros. Nao ha, no
horizonte, uma perspectiva de estabilizagdo da divida americana e o déficit do orgamento deve atingir o pior valor dos tltimos 50 anos em 2023, com excegao
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 ¢ inevitadvel 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 aprovagéo do novo arcabouco fiscal,
fossem capazes de gerar ganhos importantes para os ativos. O novo arcabougo nao 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 é produto de um
governo que pretende conseguir os 168 bilhdes necessarios para cumprir a meta por meio de mais arrecadagdo 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 dinamica de inflagdo 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.
4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicao da carteira
O FII Rio Negro se destaca em relagao a Alphaville. Entregue em 2004, o CA Rio Negro consegue permanecer competitivo frente aos seus pares na regidao por
fatores préprios ao empreendimento, como (i) a qualidade do projeto, rico em areas de convivéncia arborizadas; (ii) mix de varejo integrado ao
empreendimento, fornecendo servigos de qualidade aos seus usudrios e (iii) localizagdo privilegiada dentro de Alphaville, com fécil acesso a Rodovia Castelo
Branco, shoppings e centros comerciais. Entretanto, além das qualidades do empreendimento, o resultado apresentado do FII Rio Negro também é justificado
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pelo trabalho de qualidade executado pela equipe de gestdao do Fundo. Atualmente, Alphaville conta com 39 edificios corporativos de alto padrao, totalizando
mais 630.000 m? de estoque total. Sem a pressdo de novo estoque para os proximos trimestres e uma maior estabilidade politica e macroeconémica no pais,
espera-se a redugdo dos niveis de vacancia atuais da regido. A estabilidade das ocupagdes, com a diminuigéo do ritmo de devolugdes visto no inicio do pds
pandemia cria cenério favoravel no médio a longo prazo para a retomada do setor de lajes corporativas em Alphaville. Aliado a isso, o bom posicionamento dos
iméveis do RNGO11, sua qualidade, atualizagéo, boa localizagdo e a gestdo proxima dos locatdrios e prospecgao ativa de novos locatérios coloca o Fundo em
um cendario competitivo favoravel para absor¢do das novas demandas por bons espagos na regido.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM 516 . Pel:centual de . y
Valorizacao/Desvalorizacao

Relacao de ativos imobiliarios Valor (R$) (SIM ou NAO) apurado no periodo

Edificio Rio Negro - Torres Padauri e

L 216.900.000,00 SIM -449,14%
Demini

6.1

Critérios utilizados na referida avaliacao

A CBRE Consultoria do Brasil Ltda., emissora do laudo de avaliagdo dos iméveis para o ano de 2023, empresa externa e independente, tendo apropriada
qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia recente na regido e no tipo de propriedade que estd sendo avaliada, realizou a marcagéo a valor de
mercado, os imdveis de propriedade do Fundo na data base Dezembro de 2023. A metodologia utilizada para a avaliagdo do valor justo da propriedade para
investimento em 2023 foi 0 método de renda, ajustado pelo Administrador considerando os custos das edificagdes projetadas. Para os iméveis avaliados, as
principais premissas utilizadas para obtencao do valor justo do imével na data base das demonstragdes financeiras estdao descritas abaixo: (a) receitas
operacionais projetadas; (b) despesas operacionais projetadas, tais como IPTU e Condominio vacancia entre contratos de 3 meses e considerando renovagdes
de contratos de 75%, Comissao de Locagdo, Comissdo de Venda 2% valor da venda, Gestdo de Locagao, Fundo de Reposigdo de Ativo, (c) Valor de Saida de
Investimento, aplicando o taxa de capitalizagao de 8,50% a.a., (d) taxa de desconto de 8,50% a 9,50% a.a..

Relacao de processos judiciais, nao sigilosos e relevantes

Nao possui informacgdo apresentada.

Relacao de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nao sigilosos e relevantes

Nao possui informagéo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informagéo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1

Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estarao a disposicao dos cotistas para analise:

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

Indicacao dos meios de comunicacao disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusao de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberacoes propostas; (ii) solicitacao de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido publico de procuracao.

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

10.3

Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacao dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovacao da qualidade de cotista e representacao de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacao de consultas formais, se
admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacao a distancia e envio de comunicacao escrita ou eletréonica de voto.

Os cotistas do Fundo poderdo participar de Assembleia Geral de Cotistas, por si, seus representantes legais ou procuradores, consoante o disposto no artigo 22
da Instrugdo CVM n? 472, portando os seguintes documentos: (a) se Pessoas Fisicas: documento de identificagdo com foto; (b) se Pessoas Juridicas: cdpia
autenticada do ultimo estatuto ou contrato social consolidado e da documentacgao societdria outorgando poderes de representagao, bem como documento de
identificagdo com foto do(s) representante(s) legal(is); (c) se Fundos de Investimento: copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e do
estatuto ou contrato social do seu administrador, além da documentagéo societdria outorgando poderes de representagdo, bem como documento de
identificagao com foto do(s) representante(s) legal(is). Caso o cotista seja representado por procurador este devera apresentar o instrumento particular de
mandato, sendo certo que o procurador deve estar legalmente constituido hd menos de 1 (um) ano. Ressaltamos que os Srs. Cotistas e/ou seus representantes
deverdo apresentar seus documentos de identificagdo (documentos pessoais, societdrios ou procuragédo) quando da realizagdo da assembleia. Os votos poderao
ser encaminhados para a Rio Bravo, mediante modelo de voto por escrito disponibilizado quando da realizacdo da assembleia.

Praticas para a realizacao de assembleia por meio eletronico.

As deliberagoes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente de convocagdo, mediante processo de consulta, formalizada por
carta, correio eletronico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela Instituigdo 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 II, da Instrugdo CVM 472.

11.

Remuneracao do Administrador

Politica de remuneracao definida em regulamento:

A Administradora receberd pelos servigos prestados ao Fundo uma taxa de administragéo e custédia de acordo com o Patriménio Liquido do Fundo ou um
minimo de R$ 25 mensais corrigido anualmente pela variagéo positiva do IGP-M ou outro indice que venha a substitui-lo, calculado diariamente, com base em
um ano de 252 dias uteis. A remuneragao é paga mensalmente, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao vencimento, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizagdo de cotas. Na taxa de administracdo ja estd contemplada a taxa de gestao devida ao Gestor, podendo esta ser paga diretamente pelo
Fundo ao Gestor.

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

772.466,58 0,35% 0,61%

12.

Governanca

12.1

Representante(s) de cotistas

Nao possui informagao 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 Formacao académica: Adminstrador de Empresas

Quantidade de cotas
detidas do FII:

Quantidade de cotas do FII

0.00 compradas no periodo:

0,00

Quantidade de cotas do FII

vendidas no periodo: 0,00 Data de inicio na funcao: 01/07/1994

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo Cargo e func¢oées inerentes ao cargo | empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Rio Bravo Investimentos Desde 2015 Chief Investment Officer Investimentos Imobilidrios

Rio Bravo Investimentos Desde 2019 Chief Executive Officer Investimentos Imobiliarios

Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descricao



http://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=631559&cvm=true#anexos

Qualquer condenacao criminal

Qualquer condenacao em processo administrativo da CVM e as penas
aplicadas

13.

Distribuicao de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacao N de cotistas N¢ de cotas detidas relacao ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas 10.460,00 2.676.000,00 100,00% 95,83% 4,17%

Acima de 5% até 10%

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.

Transacoes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucao CVM n? 472, de 2008

Nao

possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgacao de informacoes

Descrever a politica de divulgacao 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 a manutencao de sigilo acerca de informacoes
relevantes nao divulgadas, locais onde estarao disponiveis tais informacoées, entre outros aspectos.

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

Descrever a politica de negociacao 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

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacées 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 implantacdao, manutencao, avaliacao e fiscalizacao da politica de divulgacao de informacdes, se for
o caso.

Nao possui informagéo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Nao possui informagdo apresentada.

Anexos

5.Riscos

Nota

A relagao 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
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