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RIO BRAVO — ESTRATEGIAS — SETEMBRO 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 nao deixe de conferir a Carta Estratégias na integra.

GUSTAVO FRANCO, SENIOR ADVISOR
COMECANDO OS PREPARATIVOS

O grande personagem do més de setembro de 2021| foi a velha senhora, uma apari¢ao aterradora, o grande tépico de debate no
decorrer do més. A variagdo do IPCA para agosto foi de 0,87%, o pior agosto desde 2000, levando o acumulado de |2 meses a
9,68%, e o acumulado do ano a 5,67%, ja superando a meta para o ano calendario, fixada em 3,75% com margem de tolerdncia de
1,5%, ou seja, com um “teto” de 5,25%.

Com isso, o presidente do Banco Central do Brasil (BCB) tera que escrever uma ‘“carta aberta” ao Ministro da Fazenda com
explicagbes sobre o “descumprimento” e “providéncias para assegurar o retorno da inflagio aos limites estabelecidos” (Decreto
3.088/99, Art. 4, §lnico). Talvez seja a mais importante de todas as “cartas abertas” ja escritas por presidentes do BCB que
falharam em cumprir a meta, sendo certo que é a primeira de um presidente do BCB com mandato fixo.

Sera a quinta vez que a meta foi ultrapassada pala variagao anual do IPCA desde a criagdo da sistematica de metas para a inflagio
em 1999. Outros quatro episédios de “descumprimentos a maior” ocorreram em 2001, 2002, 2003 e 2016.

Em vista da credibilidade acumulada pelo sistema e seu guardido, a justa recompensa pelos diversos anos de diligente execugao do
regime de metas de inflagio foi de que as expectativas para o IPCA dos anos de 2022 e posteriores nio desestabilizaram. O
Relatério FOCUS para 24 de setembro dava 3,25% de variagdo para o IPCA em 2023, estavel por 63 semanas. Para 2022, ha uma
pequena piora nas expectativas: 4,14% para o ano, contra 3,95% quatro semanas antes.

Desde o comeco de 2021 se sabia que o pais enfrentaria choques cujo apogeu seria nesta época do ano. A inflagio acumulada de
12 meses naquele momento poderia parecer elevada, mas o ano calendario terminaria dentro da meta. Essa era a premissa.
Entretanto, os choques foram maiores — pregos administrados (energia) cambio, commodities, por exemplo — e sobretudo as
ansiedades despertadas pela inflagdo, ainda que percebida pelos especialistas como temporaria e sazonal.

e acesse a Carta Estratégias para ler o texto completo.
ANITA SCAL, DIRETORA DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
OS FIIS RESIDENCIAIS PARA RENDA VIERAM PARA FICAR?

No mercado de Fundos Imobiliarios nos Estados Unidos, que ja possui mais de 145 milhées de investidores e US$ 1,5 trilhdo de
patrimonio, existe um segmento que sempre se destacou: o imobilidrio residencial para renda. Os REITs (fundos imobilidrios
americanos) voltados para locagdo residencial trabalham na gestdo de apartamentos, casas, condominios e student housing, trazendo
facilidade e acessibilidade para o investidor que pretende rentabilizar seu patriménio no mercado imobilidrio por meio de um
produto financeiro.

A importancia de investir em um produto altamente liquido e resiliente se provou uma excelente tese ao longo dos ultimos anos.
Em uma janela de dez anos, o retorno dos Flls residenciais foi de 9,9% ao ano em délar. Um imével residencial é resiliente porque
oferece uma solugio que é necessaria e permanente a toda populagio: o acesso a moradia. Ndo a toa, esse tipo de Fundo ¢é visto
pelo mercado como um dos mais seguros, pois apresentam um dos menores retornos sobre o dividendo dos REITs.

Contudo, a tese no Brasil ainda é pouco difundida e pouco explorada pelos players profissionais. Os fundos de renda residencial
representam apenas 0,4% do PL total da industria de fundos imobiliarios. Um dos motivos plausiveis para que a industria niao tenha
crescido no Brasil como cresceu nos Estados Unidos tem a ver com as dificuldades_operacionais e mercadolégicas para
implementagao deste tipo de operagao. Todavia, com o advento da tecnologia e com mudangas estruturais no comportamento do
consumidor, a popularizagdo desse produto se iniciou nos Gltimos anos, com cinco novos fundos listados.

Quando se fala em locagdo residencial, uma das principais caracteristicas que vem sendo buscadas pelas novas geragbes é a
flexibilidade. A liberdade em poder morar em uma casa ou apartamento onde quiser e pelo tempo que for conveniente cada vez
mais se torna um ponto crucial na hora de decidir entre alugar ou comprar um imével. Dados do PNAD (Pesquisa Nacional por
Amostra de Domicilios Continua) atestam que, em 2009, 20% dos imoveis na cidade de Sdo Paulo eram alugados; em 2019, esse
numero salta para 26%.

O crescimento da modalidade de aluguel residencial ndo ocorre por acaso: segundo pesquisas da consultoria Deloitte, a geragio Z
(nascidos entre 1994 e 2001, de acordo com a metodologia do levantamento), representada por jovens que cresceram em meio a
tecnologia, diferente de geragbes anteriores, esta acostumada ao dinamismo e enxerga outras aspiragoes a frente da aquisicdo da
casa propria, como viajar pelo mundo e ganhar altos salarios/ ser rico.

e acesse a Carta Estratégias para ler o texto completo.


https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_setembro_2021.pdf
https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_julho_%202021.pdf
https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_setembro_2021.pdf
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DESTAQUES

Yield
ABL (m?) Vacancia Numero de cotas Distribuicao por cota ©
anualizado'
319.400 7,4% 6.395.050 R$ 0,72 9,65%
Fechamento Valor de mercado Volume médio diario Valor negociado/m’- Numero de
no més (R$) (R$ milhdes) negociado (R$ milhdes) (R$)? Investidores
89,52 572,5 0,8 1.488 50.332

'Yield anualizado considera o rendimento pago no més de referéncia dividido pelo valor da cota no fechamento do periodo, resultado multiplicado por 12 meses.
2Valor negociado/m? considera valor de mercado do fechamento do periodo, excluidas as disponibilidades do periodo anterior e carteira de Flls, dividido pelo ABL.

COMENTARIOS DO GESTOR

DESEMPENHO DO MES

Ao final do més de setembro, o fundo efetuou a distribuicio de R$ 0,72/cota, um acréscimo de R$ 0,10 sobre o valor distribuido no
més anterior. O valor distribuido representa um dividend yield anualizado de 9,65%, levando em consideragao o prego de fechamento
da cota no dia 30/09/2021.

O patamar atingido devera se manter linearizado até ao menos o término de 2021 e se deve principalmente pelo (i) realinhamento
da distribuicdo frente aos resultados projetados, influenciados pelo recebimento da totalidade da receita do Centro Logistico
Contagem, frente a parcela de aquisicdo ainda a ser quitada até abril/2022; e (ii) pela revogacao da 6* emissio de cotas, a ser
analisado pela gestio um momento mais oportuno de mercado, contudo, nao havendo nenhum comprometendo nas operagées do
Fundo.

Vale destacar que o dividendo distribuido representa um crescimento de cerca de 31% quando comparado ao mesmo periodo do
ano anterior.

GESTAO OPERACIONAL

Durante o més de setembro houve a pré-locagdo da area vaga do Galpdo Guarulhos, em contrato na modalidade Built-to-suit (“BTS”),
com prazo de duragdo de 20 anos. Considerando a locagio, e apos o habite-se do empreendimento, previsto para maio/2022, o
fundo passara a ter cerca de 319.400 m? de Area Bruta Locavel, dos quais apenas 3,2% ainda vagos.

Com as atuais movimentagdes, o portfélio do fundo segue seu cronograma de modernizagdo, principalmente dos ativos Guarulhos e
One Park, com os recursos necessarios as obras em disponibilidade de caixa, estando os demais ativos em plena operagao.

PRE-LOCACAO DO GALPAO GUARULHOS

Em |5 de setembro foi assinado Contrato de Locagdo com a empresa “Futura Tintas” para a locagdo da totalidade da area
construida disponivel do Galpao Guarulhos. A Futura Tintas é uma empresa com 40 anos de historia e atuagdo no segmento
industrial de tintas, com bom risco de crédito e baixo endividamento. A empresa ja possui uma operagio no municipio de
Guarulhos, e devera instalar sua nova sede operacional no Imével, com instalagdes mais modernas e alinhadas aos planos de
expansao da companhia.

O Contrato de Locagdo prevé que o Imoével sera alterado e preparado pelo Fundo exclusivamente e de forma customizada para
atender as necessidades da Locataria, sob a modalidade built-to-suit (“BTS”). Portanto, mesmo tratando-se de um retrofit, o projeto
tera uma caracteristica de BTS, uma vez que o empreendimento sera feito sob medida para a Locataria.

O prazo de vigéncia da locagdo devera ter duragido de 20 anos (240 meses) e passara a contar da data de expedi¢do do “Habite-se”
do Imovel, previsto para maio de 2022. Com o prazo de vencimento do contrato de longo prazo, o WAULT (média ponderada do
prazo dos contratos dos aluguéis) do Fundo passa a ser de 9,3 anos, considerando constantes as demais condi¢Ses contratuais hoje
em vigor.

No dia 30/09/2021, foi realizado o webcast trimestral com a gestdo, com perguntas e respostas ao vivo. Para acessar o replay, clique
aqui. 3


https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_ZTMwN2VkMWEtMDlkZi00OWQ4LWE2ZTAtMzRlNWQ5NjlhZmY2%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%226d37e67f-779b-4179-b3f7-6e353935709b%22%2c%22Oid%22%3a%22dd64eb85-2da1-4ef1-a0e1-b562253272fa%22%2c%22IsBroadcastMeeting%22%3atrue%7d&btype=a&role=a
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O valor do aluguel mensal representara um impacto positivo de R$ 0,045 no total de cotas atuais do Fundo, nos primeiros 2 anos, e
R$ 0,049 apds o encerramento dos descontos iniciais, sendo concedido periodo de 2 meses de caréncia para o pagamento do
aluguel.

Considerando os valores de locagdo acordados e o valor efetivamente pago pelo Imével até a presente data, considerando aquisigao
e custo das obras, o cap rate da aquisi¢do sera de 11,68% durante os 2 primeiros anos de vigéncia do Contrato de Locagio, e de
12,29% a partir do ano 3. Para acessar o Fato Relevante divulgado, cligue aqui.

Abaixo, algumas imagens do projeto:

=ﬁ""’-'~"7't' "‘» —

MODERNIZAGCAO DOS EMPREENDIMENTOS
ONE PARK

Ao término do més de setembro, as obras de modernizagaio do empreendimento One Park mantém seu ritmo para o
encerramento das intervengbes dentro do cronograma previsto, até o término de 2021, nio havendo qualquer
interferéncia na operagao dos locatarios.

As principais obras restantes estdo concentradas na finalizagdo da modernizagdo do sistema elétrico do imovel.

Abaixo, algumas imagens do projeto em andamento:

INSTALACAO DA NOVA REDE DE POSTES FECHAMENTO DA NOVA SUBESTAGAO


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=215291&cvm=true
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GALPAO GUARULHOS

Com a assinatura do contrato de locagido e considerando a estrutura de BTS, a gestio do Fundo segue para a aprovagio dos
projetos modificativos e inicio das intervenges programadas para o més de Outubro, de modo a manter o prazo estimado de obras
para até Maio/2022.

As obras a serem realizadas no Imovel estio estimadas no valor global de investimento de R$ 18.000.000,00, cujos recursos da
intervengao ja se encontram em disponibilidade no caixa do Fundo. Apods a reforma, a area locavel do galpao sera de 13.253,23 m2.

ANTECIPAGAO 22 PARCELA CENTRO LOGISTICO CONTAGEM

Nos termos do Contrato de Compra e Venda do Centro Logistico Contagem, a equipe de gestio, a seu exclusivo critério, pode
antecipar o pagamento das parcelas remanescentes da aquisigao.

Por essa razdo, considerando que os recursos para a devida quitagio da segunda parcela ja estavam disponiveis em caixa e
buscando um melhor desempenho do Fundo, em Setembro houve a antecipagdo da parcela, aplicando uma taxa equivalente a 7,25%
a.a., resultando em um desconto no prego de aquisigao

A opcido pela antecipagdo do pagamento também podera ser aplicada a terceira parcela, caso os gestores entendam ser benéfico
para o Fundo. Para acessar o Fato Relevante divulgado, clique aqui.

DISPONIBILIDADE DE CAIXA

De modo a ilustrar a estrutura de caixa disponivel do Fundo e a tomada de decisdo para antecipagdo da parcela, o grafico abaixo
apresenta as principais informagoes relacionadas ao caixa:

Dato Base: Agosto/2021
RS 120

Milhdes

RS 100 26,9 MM 97,4 MM

RS 80
70,5 MM

RS 60

RS 40

-65 MM
RS 20 -6,4 MM
g8 MM
-18 MM
RS0

Caixa Investimentos  Liquidez 22 Parcela CLC Obras Obras Cx. Final
Inicial em Flls Disponivel One Park Guarulhos (ex-32 parcela CLC)

Entre os principais pontos para a gestao do caixa, podemos destacar:

, sem alavancagens financeiras contratadas e com
(2* Parcela do CLC e Obras de Retrofit);

para pagamento da 3* Parcela do CLC, no montante de R$ 130 milhoes;

O “Imovel 2 — Expansao”, em Contagem/MG, e com
processo junto aos 6rgaos competentes para aprovacao do projeto e inicio das obras.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=217534&cvm=true
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TESE DE INVESTIMENTO E POSICIONAMENTO ESTRATEGICO

As areas de expansio natural das capitais sio notadamente e historicamente reconhecidas por sua resiliéncia em relagio a
valores de locagao e indices de absorgao mais elevados, influenciados pela proximidade com os grandes centros consumidores,
um amplo atendimento do sistema vidrio e pela escassez de grandes terrenos, representando uma barreira para um eventual
aumento expressivo de novos empreendimentos concorrentes.

O FIl SDI Rio Bravo Renda Logistica tem por objeto a realizagdo de investimentos em empreendimentos imobilidrios,
preferencialmente nas regies metropolitanas das principais capitais do pais, estando atualmente com 100% do seu portfélio
em uma distancia menor que 30km das capitais dos respectivos estados.

Petropolis
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Entre os pilares da tese do Fundo estio:
Track Record: fundo logistico iniciado em 2012

Foco na localizacdo: tese de investimento focada em ativos logisticos localizados junto a importantes eixos de circulagiao
e distribuicdo de produtos e mercadorias

Estratégia last mile: 100% dos ativos localizados a menos de 30 km das respectivas capitais dos estados.

Qualidade dos ativos: aquisicio de imoveis de Ultima geragio ou retrofit/melhoria de ativos do porfélio do fundo para
readequagao e maior competitividade.

Resiliéncia do portfolio: Especificagdes técnicas elevadas e localizagdo estratégica que permitem atragdo/retengdo de
bons inquilinos e cronograma longo de vencimentos dos contratos

Em complemento, a equipe de gestao do Fundo faz um acompanhamento recorrente das condigées do mercado logistico para
as principais tomadas de decisdo. Dentre os principais destaques estio a manutengdo do crescimento da absorgio liquida, a
reducio da taxa de vacincia e aumento nos valores de locagao.

Resultados do Setor em 2021 (22 Trimestre)

394.700 m? 86% acima do 19T. Maior valor para o
Absorcdo Liquida 29T desde 2014.

12,1% Absor¢do segue maior que novas
Taxa de Vacancia entregas. Menor vacancia historica.
RS 19,31/m? Novo estoque entregue com custos
Preco Pedido de construgdo mais elevados.

Por fim, cabe ressaltar que o Fundo hoje é cogerido pela Rio Bravo e Tellus, com atribuicdes complementares que permitem
ao Fundo gerar bons resultados e entregar ao investidor um resultado consistente e um portfdlio construido com andlise
criteriosa e fundamentado no real estate. A Rio Bravo realiza a gestao da disponibilidades, relacionamento com os investidores
e captagio de recursos. A Tellus realiza as tratativas com os condominios/sindicos, manutengio dos ativos e negociagdo de
contratos com locatarios menores. A prospeccdo de ativos e negociagdes com locatarios relevantes sio conduzidas em
conjunto, e s3o realizados comités recorrentes de gestio para a boa condugio do Fundo.
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més acumulado no 2° semestre acumulado no ano
Receita Imobiliaria R$ 5.081.760 R$ 15.517.175 R$ 39.605.653
Rendimentos de Flis R$ 121.327 R$ 317.735 R$ 526.544

Receita Financeira R$ 46.126 R$ 594.237 R$ 1.800.591
Despesas -R$ 857.301 -R$ 2.434.939 -R$ 7.296.713
Resultado R$ 4.391.911 R$ 13.994.208 R$ 34.636.074
Rendimentos distribuidos R$ 4.604.436 R$ 12.534.298 R$ 34.261.756

Resultado por cota R$ 0,69 R$ 2,19 R$ 5,42

Rendimento por cota R$ 0,72 R$ 1,96 R$ 5,36

Resultado Acumulado -R$ 0,03 R$ 0,23 R$ 0,06

Proporcéo distribuida® 105% 90% 99%
Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.
4 Proporgio distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores absolutos).
Composigao do resultado no més (R$ por cota)

I I

Receita Contratada Receita Imobiliaria Efetiva no Receitas Financeiras Despesas Resultado
més
60.000
50.332
48979
50.000 48.048

N
_@
o
N
o

41.378
40.000
30.000
20.000
10.000
0
set/20

out/20 nov/20 dez/20  jan/2l  fev/2]  mar/2]  abr/2]  mai/2]  jun/2]  juli2l  ago/2l  set/2]
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DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

2021 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,55 0,62 0,62 0,72 - - -
2020 0,52 0,52 0,46 0,46 0,44 0,44 0,50 0,55 0,55 0,59 0,60 0,60
A 15% 15% 30% 30% 36% 25% 24% 13% 31% - - -

A distribuicio do Fundo é mensal, com pagamentos no dia |15 do més subsequente ao resultado de referéncia. No caso
deste nao ser dia util, o pagamento é antecipado para o dia util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os
detentores da cota no dia da divulgacido da distribuicdo de rendimentos, no ultimo dia util do més.

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de
caixa, conforme legislagdo vigente. Ou seja, no maximo 5% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do
Fundo para liquidez e investimentos. A gestao 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.

Rendimentos distribuidos R$ 4.604.436 R$ 34.261.756 R$ 42.800.235
Yield on cost 0,7% 5,2% 7,1%
resultado/cota (R$) e distribui¢io/cota (R$)
R$ 0,93 R$ 0,97
R$ 0,60 R$ 0,55 R$ 0,77 R$ 0,74
’ R$ 0,69
18063 ‘- \n'v\/_/
R$ Q507" R$ 0,49 Ry U, R$ 0,72
R$ 0,60 R$ 0,62 4
R$ 0,59 2% e Rg 037  R040 Rs 0,62 R®
R$ 0,55 > R$ 0,28 R$ 0,60
R$ 0,60

R$ 0,60 | R$ 0,60

set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21

SDIL11 NA B3

Volume Negociado R$ 16.399.168 R$ 193.319.166 R$ 274.306.682
Volume Médio Diario Negociado R$ 780.913 R$ 1.033.792 R$ 1.097.227
Giro (%de cotas negociadas) 2,87% 32,51% 49,42%
Presenca em Pregbes 100% 100% 100%
Valor da Cota R$ 89,52 R$ 104,20 R$ 101,05
Quantidade de Cotas 6.395.050 4.770.100 4.770.100
Valor de Mercado R$572.484.876 R$ 497.044.420 R$ 482.018.605
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LIQUIDEZ
1 Volume Médio Diario Negociado (R$) 1 Cotas Negociadas
R$ 1.800.000 327.650 317.955 350.000
R$ 1.600.000 280.971 279.911 300.000
R$ 1.400.000 242.487
250.
R$ 1.200.000 50.000
R$ 1.000.000 69.364' 83714 200.000
R$ 800.000 150.000
R$ 600.000
3 100.000
R$ 400.000
R$ 200.000 50.000
R$ 0 0
set/20 out/20 nov/20 dez20 jan/2l fev/2l mar/2] abr/2l mail2l jun/2l  jul/2l  ago/2l  set/2l
Desempenho da cota®  més ano 12 meses desde o inicio 18.6%
_ Gestio = 52,6%
IFIX -1,2% -5,4% -2,8% 83,8% Rio Bravo - Tellus 23.1% '
IBOV  -6,6% -6,8% 17,3% 100,3% -10,9% [
o 2meses I 73%
CDl liquido de IR (15%)  0,4% 2,1% 2,6% 88,0% 2,8% W =SDILII
SDIL11 12%  -99%  -10,9% 86,6% 1 12% = IBOV
més -6,6% H
-1,2% = IFIX
5 Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos
220% -
200% - ————SDI Rio Bravo Renda Logistica
180% ———CDil Liquido (15% de IR
160% A quido (15% de IR)
140% - —IFIX
120%
100%
80%
60%
40%
20%
0%
-20%
-40% -
nov/12 set/13 jul/14 mai/ 15 mar/16 jan/17 nov/ 17 set/18 jul/19 mai/20 mar/2|
100% 1 4D Rio Bravo Rends Lagisica RENTABILIDADE SOB GESTAO RIO BRAVO - TELLUS (DEZ/17)
90% -
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70% 1 —FIX
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dez/17 mar/18 jun/I8 set/I8 dez/I8 mar/l9 jun/l9 set/19 dez/l9 mar/20 jun/20 set/20 dez/20 mar/2l jun/2]  set/2l
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O patriménio do Fundo é composto por 5 ativos localizados nos estados de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Minas Gerais.

RIO DE JANEIRO

MULTIMODAL DUQUE DE CAXIAS

INTERNATIONAL BUSINESS PARK

SP

MG

Localizagdo: Duque de Caxias - R]

ABL: 44.13] m?

Taxa de Ocupacgido: 74,6%

Participacdo do Fll: 100%

Locatarios: BRF, Bracco, Ifco e Infracommerce

Tipo dos contratos: Tipicos

Imoével composto por dois galpdes, Galpao A e Galpao B, sendo
o Galpao A composto por 4 médulos, com area total construida
de 8.016 m?, e o Galpao B composto por |18 médulos, com area
total construida de 36.115 m?

Localizagdo: Duque de Caxias - R)
ABL: 52.040 m?

Area Construida: 1.008 m?

Taxa de Ocupacio: 100%
Participacdo do Fll: 100%
Locatario: BRF

Tipo do contrato: Atipico

Imoével adquirido no formato Sale & Leaseback com a BRF

assumindo um contrato atipico de locagdo de 100% do imével com
duragido de 120 meses. O ativo funciona como estacionamento de
carretas anexo ao Multimodal Duque de Caxias, empreendimento
também de propriedade do Fundo, onde a BRF é a principal
locatdria. A area do terreno é de 52.041 m? e, por ser um patio de
carretas, a area construida representa as areas de suporte e é parte
pequena da area total do terreno.
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I Relatério Gerencial

SAO PAULO

ONE PARK

GALPAO GUARULHOS

MINAS GERAIS

CENTRO LOGISTICO CONTAGEM (CLC)

SDI RIO BRAVO
RENDA LOGISTICA

Localizacdo: Eixo da Rodovia Anchieta, Ribeirio Pires - SP
ABL: 81.800 m?

Taxa de Ocupacgdo: 100%

Participacdo do Fll: 100%

Locatarios: Braskem, Cromus, Andromeda, Sherwin-
Williams e Adhex

Tipo dos contratos: Tipicos

O condominio logistico foi adquirido em duas etapas, com
recursos da 2* e 3 emissao de cotas do Fundo, passando este a
deter 100% do empreendimento.

Localizag¢do: Guarulhos — SP

ABL (pré retrofit): 22.825 m?

ABL (p6s retrofit): 19.680 m?

Taxa de Ocupacgido: 32,7%

Participacao do FIl: 100%

Locatarios: AlmaViva

Tipo dos contratos: Tipico
Sera realizado um retrofit para modernizacio do imoével e
possibilitar melhores especificagdes técnicas para o contrato de
pré locagdo ja assinado com a Futura Tintas. O ativo possuira

19.680 m? apds todas as reformas previstas, com prazo de
conclusdo em maio/2022.

Localizacdo: Contagem — MG

ABL: 121.749 m? (Galpao + Patio de Manobras)
Taxa de Ocupacio: 100%

Participacdo do Fll: 100%

Locatarios: Correios

Tipo dos contratos: Atipico

Contrato na modalidade Built-to-Suit. O empreendimento € utilizado
como ponto central de recebimento e distribuicdo de produtos
adquiridos em portais de e-commerce, dispondo de toda a infraestrutura
de equipamentos necessaria para a operagao da locataria. A area bruta é
composta por (i) area construida de aproximadamente 57.000 m? e (ii)
patio de estacionamento de carretas de 65.000 m? de terreno que pode
ser utilizado como potencial para expansiao no futuro. A area total do
terreno onde se encontra o Imével é de 172.838 m?.
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B Relatério Gerencial SDI RIO BRAVO
RENDA LOGISTICA

INFORMACOES DO PORTFOLIO

Tipico M Atipico Contagem M Duque de Caxias ™ Eixo Anchieta = Guarulhos

%

42%
52%

E-commerce M Alimentagao M Petroquimica = Outros IGP-M ®IPCA

16%
42%
52%
Vencimento dos Contratos de Locagao
(% Receita Contratada)
78%
18%
1% 1% 2%
2021 2022 2023 2024 =>2025

VACANCIA

Comparagao entre a vacancia do empreendimento e o mercado de galpdes logisticos em Duque de Caxias/R), regido da
Anchieta/SP, Guarulhos/SP e Contagem/SP no fechamento de cada trimestre. A vacédncia do fundo é obtida através da razio
entre area vaga e area total do FIl. Fonte de Vacancia: Buildings.

31,8%
29,5%
24,2%
19.7% 18,4%
14,3%
) 8.3% 7.8%
7.2% 6.1% ©9%67% .o 6.8% | 5.8%
4, 1% 579 I I 2’4%' ° 2 9% 2.7% 2,7% I
[ ] m I
2720 3720 4T20 IT21 2T21

m Fll SDI Rio Brave Renda Logistica Duque de Caxias M Anchieta - SP Guarulhos - SP m Contagem - MG



Relatério Gerencial SDI RIO BRAVO
SDIL11 | FII SDI Rio Bravo Renda Logistica RENDA LOGISTICA

COMPOSICAO DO ATIVO

OUTROS 4,3%

CARTEIRA DEFIIS 3,3%

RENDA FIXA 0,3% .
W IMOVEIS PARA RENDA ACABADOS

W RENDA FIXA
B CARTEIRA DE HIS
W OUTROS

'VEIS PARA RENDA
CABADOS 95,4%

Os dados acima sao referentes a setembro/21.
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I Relatério Gerencial

LOCATARIOS

MULTIMODAL DUQUE DE CAXIAS
GALPAO A
Médulo |
Médulo 2
Médulo 3
Médulo 4

GALPAO B
Médulos | a 7
Moédulo 8
Médulo 9 a I5
Médulo 16
Médulo 17
Médulo 18

INTERNATIONAL BUSINESS PARK
PATIO

Area Total

ONE PARK
GALPOES
Galpao 1, 2,3
Galpao 4
Galpao 5
Galpao 6
Galpao 7

GALPAO GUARULHOS
AREA
|
2

CENTRO LOGISTICO CONTAGEM
AREA
Galpao

Patio de Manobras

LOCATARIO
Vago
INFRACOMMERCE
Bracco
IFCO
ABL Parcial
LOCATARIO
BRF
Vago
BRF
Vago
Vago
Vago
ABL Parcial
ABL Total
ABL Vago (a)
Vacancia
LOCATARIO
BRF
ABL Total
ABL Vago (b)
Vacancia
LOCATARIO
Braskem
Cromus Embalagens
Metalirgica Andrémeda
Adhex
Sherwin-Williams
ABL Total
ABL Vago (c)
Vacancia
LOCATARIO
Vago
AlmaViva
ABL Total
ABL Vago (d)
Vacancia
LOCATARIO
Correios
Correios
ABL Total
ABL Vago (e)
Vacancia

ABL Total do Fundo

ABL Vago do Fundo (a) + (b) + (c) + (d) + (e)

Vacancia Fisica

SDI RIO BRAVO
RENDA LOGISTICA

ABL (m?)
2.036
1.992
1.992
1.995

8.016 m?

ABL (m?)
13.929
2285
13.909
1.981
1.981
2.030

36.115 m?

44.131 m?

10.313 m?

23,4%

ABL (m?)
52.040
52.040 m?
0 m?

0,0%

ABL (m?)
58.700
11.500
2.650
4.250
4.700

81.800 m?
0 m?
0,0%

ABL (m?)
13.253
6.427

19.680 m?

13.253 m?
67,3%

ABL (m?)
56.749
65.000

121.749 m?
0 m?

0,0%

319.400 m?
23.566 m? 4
7,4%



B Relatério Gerencial SDI RIO BRAVO

RENDA LOGISTICA

INFORMAGOES SOBRE O FUNDO

PERFIL DE GESTAO - Ativa PATRIMONIO LiQUIDO « R$ 647.393.285,87

ADMINISTRADOR * Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. INiC1O DO FUNDO « 16/11/2012

GESTOR ¢ Rio Bravo Investimentos e Tellus QUANTIDADE DE COTAS * 6.395.050

ESCRITURADOR DAS COTAS ¢ Rio Bravo Investimentos NUMERO DE COTISTAS * 50.332

TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO 0,84% a.a. sobre o Valor de Mercado

(Min. Mensal R$ 80.000,00 - data base 31/07/2012, reajustada anualmente pelo IGP-M)

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O FII SDI Rio Bravo Renda Logistica tem por objeto a realizagdo de investimentos em empreendimentos imobilidrios de
longo prazo, por meio de aquisicdo e posterior gestdo patrimonial de imdveis de natureza logistica e industrial,
notadamente galpdes logisticos, preferencialmente regiées metropolitanas das principais capitais do pais.

HISTORICO DO FUNDO
Conclusio da 22 Emizsdo de
Cotas
Fundo passa a ter
gestdo Rio Bravo e
Tellus
ABR 21
2018 ouUT 18 ABR 19 U 2o
2012 ABR 18 DEZ 18 JUN 15 NOV 20 FEV 21
ici Conclusio da 32 Emiss3 Conclusdo da 42 . Conclus3o da 52
o Mudanga do geomme Emisso de Cotas Proposta para aquisigio  Emissdo de Cotas

de dois ativos

localizados em
Contagem,/ MG
(RS 421,0 MM)

regulamento para

gestdo ativa (RS 125,0 MM)

Inicio da 52 Emiss3o de
Cotas

SET 21
Pagamento da 22
parcela do CLC

RIO BRAVO - LINKS

- CADASTRE-SE EM NOSSO MAILING LIST
- WEBCAST COM A GESTAO
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https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_ZTMwN2VkMWEtMDlkZi00OWQ4LWE2ZTAtMzRlNWQ5NjlhZmY2%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%226d37e67f-779b-4179-b3f7-6e353935709b%22%2c%22Oid%22%3a%22dd64eb85-2da1-4ef1-a0e1-b562253272fa%22%2c%22IsBroadcastMeeting%22%3atrue%7d&btype=a&role=a

SOBRE AS GESTORAS

A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de Fundos Imobilidarios e uma das principais administradoras do Brasil

atuando na estruturacdo, administracdo e gestdo de Fundos Imobilidrios. Com RS 13 bilhdes sob gestdo e com anélises
disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, agrega aos investidores confianga e valor sustentdvel. Possui portfélio com
29 Fundos de Investimento Imobilidrio, entre administragao fiduciaria e gestdo, tendo realizado mais de 40 operagées como
estruturacdo de fundos, realizagdo de ofertas publicas e operagdes de incorporagdo de fundos nos ultimos 10 anos. Possui
uma equipe qualificada, com gestores e administradores com expertise de mais de 10 anos no mercado financeiro e de

fundo imobiliario.

A Tellus é uma gestora de investimentos 100% focada em ativos imobilidrios. A empresa foi fundada em 2008 pelos sécios
da SDI Desenvolvimento Imobiliario, incorporadora que iniciou suas atividades em 1974 e desde entdo vem atuando nos
principais mercados brasileiros. Em novembro de 2019 mudou seu nome para Tellus, refor¢ando sua independéncia como
gestor, ao mesmo tempo mantendo o DNA de desenvolvedor de ativos imobilidrios que conta com uma grande experiéncia

aliada a uma extensa rede de relacionamentos.

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 Regulagbes
Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA delnvestimento.

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento ao aplicar seus recursos. ® Para avaliagdo do desempenho de fundo(s) de investimento(s), é
recomendavel uma andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. ¢ Este site tem um carater meramente informativo e ndo deve ser considerado como uma oferta de aquisicdo de cotas dos fundos de
investimentos. ® Performance passada ndo é garantia de ganhos no futuro. Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo
Fundo Garantidor de Crédito - FGC. * A Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. ndo se responsabiliza por quaisquer decisGes tomadas tendo como base os dados neste site. ® Todo o material aqui contido,
incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicagdo audiovisual sdo de propriedade Unica e exclusiva da Rio Bravo, bem como quaisquer informagdes, relatdrios, produtos e
servigos, que conjuntamente compdem valiosa propriedade intelectual da Rio Bravo. ® Ndo é permitido qualquer tipo de adulteragdo sem o expresso e escrito consentimento da Rio Bravo, sob pena de se
tratar clara infragdo aos direitos de propriedade da Rio Bravo, acarretando as devidas sang¢Ges legais. ® As informagGes aqui contempladas ndo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendagdo de
investimento. * A Rio Bravo ndo é responsavel por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das informagdes aqui dispostas.

www.riobravo.com.br
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