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COMENTARIOS DO GESTOR

O Rio Bravo Renda Residencial Fundo de Investimento Imobilidrio (RBRS11) encerrou sua 1° emissdo de cotas no dia 16 de
setembro de 2020, com montante total captado de RS 104,464 milhdes. Ficamos satisfeitos com a conclusdo de um projeto
que foi pensado e desenhado para trazer ao mercado mais uma op¢do de diversificagdo. Agradecemos aos mais de 900
investidores que aderiram a Oferta pela confianga e nos comprometemos a envidar os melhores esfor¢cos para que o Fundo
proveja retornos condizentes. Acreditamos que o volume total captado foi positivo devido (i) aos desafios apresentados
pelo momento de incerteza gerado pela atual pandemia e (ii) a maturidade do mercado e track-record de produtos
similares com foco no mercado residencial de locagdo.

Desde o dia 30 de outubro até o dia 12 de novembro, o fundo realizou suas 3 primeiras aquisi¢des que totalizam cerca de RS
158 milhGes. O fundo passa a ter aproximadamente 150% de seu capital comprometido nos ativos Cyrela for You Paraiso,
Urbic Sabia e Urbic Vila Mariana. Assim, a equipe de gestdo passa a ter planos para realizar nova captagdo de recursos, a ser
proposta em momento oportuno, com ativos em pipeline ja conhecidos por seus investidores.

O Fundo passa a deter um portfélio de 396 unidades e area privativa de 12.793,38 m?, com presenca nos bairros Moema,
Vila Mariana e Paraiso, regides de demanda organica e localizagGes privilegiadas. Os links para cada um dos Fatos
Relevantes, contendo mais informagdes sobre cada uma das aquisi¢des, podem ser encontrados abaixo:

Urbic Vila Mariana — Rua Tomas Alves, 172 — https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=124409
Urbic Moema — Av. Sabia, 641 — https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=125393
Cyrela For You Paraiso — Rua Apeninos, 973 — https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=125857

Na pagina 4 deste relatério estdo resumidas as principais caracteristicas de cada aquisi¢ao.

As trés aquisicdes contam com parte dos pagamentos a prazo. Abaixo, detalhamos o fluxo de aportes do fundo nos 12
primeiros meses:

Cronograma de Aportes - 12 meses

Thomas Alves -9.064.912 -2.037.799 -1.533.299 -512.298 -513.579 -514.979 -516.418 -3.054.778 0 0 0 0
Sabia 0 -7.132.298 0 -1.127.055 -1.129.874 -1.132.955 -1.342.686 -1.355.211 -1.365.590 -1.370.953 -2.218.977 -2.222.700
Apeninos 0 -42.025.005 0 0 0 0 0 -1.603.398 -5.385.595 -1.622.023 -1.625.217 -1.627.944

-9.064.912 -51.195.103 -1.533.299 -1.639.352 -1.643.453 -1.647.934 -1.859.103 -6.013.386 -6.751.184 -2.992.976 -3.844.194

A gestdo segue com o foco em construir um portfdlio diversificado e extremamente bem localizado na cidade de Sdo Paulo,
com operagdes que permitam a geragdo de renda imediata e de longo prazo para os investidores.

RESULTADO DO FUNDO

Os resultados do Fundo em seus primeiros meses de operacdo foram de - RS 0,04/cota (setembro) e - RS 0,07/cota
(outubro), considerando a inexisténcia de receitas imobilidrias no periodo e resultado ndo operacional negativo visto em
setembro, proveniente de desempenho negativo da aplicagdo financeira existente nas disponibilidades do Fundo.

Devido ao mecanismo de renda estruturado para cada aquisi¢do, a receita do fundo tende a ter impactos positivos
conforme cada um dos fluxos de pagamento seja honrado. A gestdo estima que em dezembro o fundo tenha resultado
positivo com as trés aquisicdes da ordem de RS 0,38/cota.

Considerando a alocagdo de caixa dentro do periodo mencionado acima, o Fundo pretende distribuir dividendos aos seus
cotistas ainda em 2020 e chegar a patamares muito proximos aos estimados no estudo de viabilidade da 1° Emissdao, mesmo
neste sendo considerada a capta¢do integral de RS 200 milh&es proposta na Oferta. Com a concretiza¢do das aquisi¢cdes, a
gestdo estima um aumento relevante no resultado operacional ja no més de dezembro. Vale ressaltar, contudo, que o
resultado estimado para o més de dezembro citado no pardgrafo acima ndo deve ser confundido com distribuigdo. O Fundo
deve distribuir aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de caixa,
conforme legislagdo vigente. As estimativas aqui descritas ndo constituem qualquer tipo de promessa de retorno ou
resultado.
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SOBRE A ESTRATEGIA DO FUNDO

O Fundo tem como objetivo auferir rendimentos provenientes de renda e venda de ativos imobilidrios predominantemente de uso
residencial que estejam suportados pelos critérios abaixo:

Dentro dos principais centros urbanos com alta densidade;
Préximo a universidades, centros comerciais e transporte publico; e
Alta liquidez de acordo com os padrdes de consumo atuais.

Acreditamos que essas sdo qualidades essenciais para aquisicdes de ativos liquidos, com grande potencial de valorizagdo e de alta
atratividade para os locatarios.

Para definir a estratégia de alocagdo dos recursos, foram analisadas as 4 principais estratégias de aquisicdo do mercado imobiliario, e
optou-se por ter preferivelmente exposicdo as estratégias Core e Oportunista, conforme descritas abaixo:

Core - gerar renda estavel de baixo risco. As propriedades exigem muito pouca ou nenhuma alteragdo para atingir seu potencial maximo
de geracdo de valor. Um ativo core requer pouca gestdo de locagdo e se encontra predominantemente locado antes da aquisigdo.

Oportunista — incorporagdes imobilidrias, desenvolvimento de terrenos e reposicionamento de um edificio de um uso para outro sdo
exemplos de investimentos oportunistas. Com potencial de geragdo de fluxo de caixa ainda maior do que a estratégia de adi¢do de valor,
aquisicdes oportunistas, devido ao seu ciclo prolongado, requerem conhecimento ainda maior do setor imobilidrio, analise criteriosa das

tendéncias de consumo e de cada regido, planejamento estratégico e supervisdo diaria de seus proprietarios.

Dentro da estratégia core, o Fundo buscard uma participagdo relevante nos ativos, de pelo menos 50% das unidades dos condominios.
Esses ativos estardo localizados nas principais regides residenciais e corporativas do pais. Essencialmente, os ativos core deverdo gerar
renda ou estar preparados para receber uma operagdo de locagdo.

A estratégia oportunista trara o maior potencial de geragdo de valor para os cotistas do Fundo. Essa estratégia de aquisi¢do permite que o
Fundo ndo apenas adquira um percentual relevante do condominio, preferivelmente 100%, mas também atinja economias significantes
nos pregos de aquisicdo dos ativos, dentre as quais: o Desconto do preco de mercado devido a compra antecipada; o Isengdo dos custos
de marketing e corretagem caracteristicos da venda convencional desse tipo de produto; e o Poder de barganha com incorporadores
devido a redugdo do risco venda.

Independente da estratégia utilizada, o Fundo sempre buscard uma participagdo de pelo menos 50% das unidades dos condominios para
obter decisdes favordveis para boa manutencgdo e atualizagdo dos ativos.

GERACAO DE RENDA

O Fundo deve implementar uma estrutura de negdcio visando permitir a gera¢do de renda durante todo o processo de investimento,
mesmo no caso de aquisigdes oportunistas e em ativos em desenvolvimento. Para este tipo de ativo, o Fundo buscard a melhor estrutura
que possibilite a realizagdo de aportes no projeto e, em contrapartida, receberd remuneragcdo da parte vendedora pelos aportes feitos
previamente a entrega das unidades. O Fundo também buscara as melhores formas de garantia para o periodo de obras e para cada uma
das locagGes. Apds o periodo de desenvolvimento, o Fundo tera as unidades residenciais prontas para ocupac¢do e locagdo. Para tal, serdo
contratadas, de forma independente, empresas especializadas na (i) comercializagdo de unidades residenciais e (ii) gestdo operacional
das locagdes, que possibilitara diferentes estratégias de locacgédo.

Reducdo de Custos de Incorporagdo

Aquisi¢do do Langamento $  Stand de Vendas Entrega do
Terreno do Projeto $  Custos de Marketing Projeto
S Custos de Corretagem
12 meses 24 meses 1 Eés
ft 1t
& m Desenvolvimento [~~~
. . Redugdo dos Custos de Aquisi¢do Rio B
Rio Bravo R"? jBerO $  Aumento no poder de barganha .|o ravo tem as
Selecdo de Aquisicdo de $  Redugdo de custos de incorporagéo unldade's para gerar
Projetos 50% a 100% $  Julgamento na concepgdo do produto e renda imobilidria
das unidades projeto final

Dividendos de CRI ou outra estrutura Yield
v Rio Bravo estrutura um veiculo financeiro para alocagdo dos recursos v Rendimento Gerado com
durante todo o periodo de obra. O veiculo funciona como financiamento a renda ou venda de unidades
incorporagdo gerando renda para o Fll e rendimento para os investidores residenciais

PRINCIPAIS DIFERENCIAIS DO FUNDO

Modelo de aquisi¢do: conseguimos participar do desenvolvimento das unidades e fazer melhores aquisicGes com esse modelo;

Foco em mercados de regides nobres: O Fundo busca imdveis em eixos como Itaim, Vila Mariana, Pinheiros, Jardins, Higiendpolis e
Moema, Vila Olimpia, Berrini e Paraiso, mercados consolidados e préximos a centros de demanda orgdnica: proximos a universidades,
hospitais, centros comerciais e transporte publico;

Independéncia dos demais agentes: somos totalmente independentes de incorporadoras ou operadoras de locagdo. Com isso,
conseguimos buscar boas oportunidades e diversificamos os stakeholdes para que ndo haja dependéncia em empresas especificas;

Renda durante todo o ciclo: o fundo é capaz de gerar renda durante todo o periodo de desenvolvimento por meio de uma operagdo
estruturada com as incorporadoras, além das receitas das locagBes apds a entrega das unidades. De forma resumida, a estratégia
oportunista funciona como um funding para a incorporadora. Ou seja, sdo estruturadas dividas ou outros veiculos, que permitem ao
fundo gerar rendimentos mensais para os cotistas até a entrega das unidades. Com o imdvel pronto o fundo tem as unidades adquiridas
para iniciar as operagdes de locagdo.
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RESULTADO DO FUNDO

Receita Imobiliaria R$ 0 R$0 R$ 0
Receita Financeira R$ 118.590 R$ 78.593 R$ 78.593
Despesas -R$ 193.053 -R$ 194.015 -R$ 194.015
Resultado -R$ 74.463 -R$ 115.421 -R$ 115.421
Rendimentos distribuidos R$ 0 R$0 R$ 0
Resultado por cota -R$ 0,07 -R$ 0,11 -R$ 0,11
Rendimento por cota R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
Resultado Acumulado’ -R$ 0,07 -R$ 0,11 -R$ 0,11
Proporgao Distribuida 0% 0% 0%

Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.
'Diferenca entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.

RBRS11 NA B3

Volume Negociado R$ 628.623 R$ 1.940.440
Volume Médio Diario Negociado R$ 31.431 R$ 74.632
Giro (% de cotas negociadas) 0,60% 1,84%
Presenca em Pregdes 100% 96%
Valor da Cota R$ 101,10 R$ 164,57
Quantidade de Cotas 1.044.643 1.044.643
Valor de Mercado R$ 105.613.407 R$171.916.899

1,1%

desde o inicio -0,8% - RBRS 1|

IFIX -0,86% -0,79%

-3,4%
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59 - quido ( )
—IFIX
0% ~——
-5% A
-10%
-15% -
set/20 out/20

2 Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos 3
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URBIC VILA MARIANA

Custo do Ativo com Fit-Out
Aquisicdo + Fit-Out por m*
Unidades/Metragem Média

Mix Long-Stay | Short-Stay
Precificagdo Long-Stay | Short-Stay

de Renda (

Data de Entrega Estimada

URBIC MOEMA

Custo do Ativo com Fit-Out
Aquisicdo + Fit-Out por m*
Unidades/Metragem Média

Mix Long-Stay | Short-Stay
Precificagdo Long-Stay | Short-Stay

de Renda (

Data de Entrega Estimada

Sao Paulo/SP

Endereco: Rua Dr. Tomas Alves, 172
Unidades: 109 unidades — 10
apartamentos/andar

Torre Unica

Il pavimentos

09 unidades — 24 a 32 m?

20 unidades — 24,70 m?

20 unidades — 20,88 m?

60 unidades — 19,80 m?

Area Privativa Total: 2.359,56 m?
Bicicletario, lavanderia, churrasqueira, salao

gourmet, fitness, jacuzzi, locker e coworking

RS 18.186.336

RS 14.700/m®
56/22,1m*

75% | 25%

R$82/m?* | R$200/ dia
8% ao ano

2712021

Sao Paulo/SP

Enderego: Av. Sabid, 641

Unidades: |16 unidades | 0l loja (240 m?)
Torre Gnica

|5 pavimentos

18 unidades NR'- 24 a 43 m?

76 unidades — 24,08 a 26,13 m?

22 unidades — 32,43 m?

Area Privativa Total: 3.352,66 m?
Bicicletario, lavanderia, churrasqueira, salio
gourmet, fitness, locker e coworking.
'NR = nio residenciais. Unidades para
=~  operagdo short-stay

RS 36.398.053,43

R$ 14.024/m*

81/29,6 m*

75% | 25%

R$90/m? | R$215/ dia

8% ao ano

172022

CYRELA FOR YOU PARAISO

Custo do Ative

Aquisicio por m*
Unidades/Metragem Média

Mix Long-Stay | Short-Stay
Precificagdo Long-Stay | Short-Stay

de Renda (|
Data de Entrega Estimada

Sao Paulo/SP

Endereco: Rua Apeninos, 973

Unidades: 261 unidades | 0l loja
Empreendimento com Torre Residencial e
Torre Comercial

Torre Residencial com 26 pavimentos
Loundge externo com gramado, piscina, spa,
solarium, lobby-coworking, delivery room,
bicicletario, fitness e lavanderia

Area Privativa Total: 9,129 m?

R$ 103.278.000,00
RS 11.313/m®
259/35,2 m*

65% | 35%

R$75/m* | R$220/ dia
8% a0 ano

412023

Belas Artes 3

Hospital Santa Rita @ Ana Résa

z
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L
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uase™®
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Universidode Anhanguera

Hospital Sdo Paulo

UNIFESP

Fonte: Urbic Incorporadora
Foto do projeto meramente ilustrativa

Fonte: Google Earth
Foto do projeto meramente ilustrativa

Fonte: Google Earth
Foto do projeto meramente ilustrativa
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INFORMACOES SOBRE O FUNDO

PERFIL DE GESTAO - Ativa PATRIMONIO LiQUIDO « R$ 100.813.569,46
ADMINISTRADOR E GESTOR - Rio Bravo Investimentos QUANTIDADE DE COTAS * 1.044.643
ESCRITURADOR DAS COTAS - Itali Securities Services NUMERO DE COTISTAS * 984

TAXA DE ADMINISTRAGAO E GESTAO ¢ 1,0% a.a. sobre o Patriménio Liquido

(Min. Mensal R$ 35.000,00 - data base 09/2020, reajustada anualmente pela variagdo positiva do IGP-M)

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos de longo prazo em empreendimentos imobilidrios no mercado
brasileiro, por meio da aquisicdo, preponderantemente, dos ativos listados abaixo, observados os termos e condigdes
deste Regulamento.

participagGes societdrias em sociedades por agdes de capital fechado ou sociedades limitadas cujas agdes ou
quotas, conforme aplicavel, serdo adquiridas pelo Fundo, direta ou indiretamente, e que terdo como objeto
social: (a) a aquisicdo de participagdo societaria em outras Sociedades Investidas, (b) o investimento em
Empreendimentos Imobilidrios (conforme abaixo definido); (c) comercializagdo de unidades auténomas
integrantes dos Empreendimentos Imobiliarios; e/ou (d) locagdo de unidades auténomas integrantes dos
Empreendimentos Imobiliarios;

direitos reais sobre bens imdveis, a serem utilizados a fim de desenvolver, diretamente ou através das
Sociedades Investidas, empreendimentos imobilidrios de natureza residencial, compreendendo (i) terrenos ou
imoveis em construgdo ou prontos, os quais terdo por objeto o desenvolvimento, aquisi¢do e/ou incorporacgéo,
para posterior alienagdo, locagdo ou arrendamento, inclusive bens e direitos a eles relacionados; e (ii) terrenos
para posterior permuta, fisica ou financeira, por unidades residenciais de incorporagdes imobilidrias; sendo certo
que os empreendimentos imobilidrios poderdo contemplar, de forma residual, atividades ndo residenciais, que
ndo afetem a natureza residencial de tais empreendimentos;

certificados de potencial adicional de construgdo, emitidos com base na regulamentacao aplicavel (“CEPAC”);
titulos ou valores mobilidrios que tenham por finalidade o financiamento dos Empreendimentos Imobiliarios; e
demais ativos que permitem a participa¢do do Fundo em empreendimentos imobilidrios em geral, nos termos do

artigo 45 da Instrugdo CVM 472 (sendo os ativos listados nos itens | a V conjuntamente denominados “Ativos
Imobiliarios”).



O rioBrRAVO

SOBRE A GESTORA

A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de Fundos Imobilidrios e uma das principais administradoras do Brasil
atuando na estruturacdo, administracdo e gestdo de Fundos Imobilidrios. Com RS 13 bilhées sob gestdo e com anélises
disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, agrega aos investidores confianga e valor sustentdvel. Possui portfélio com
mais de 30 Fundos de Investimento Imobilidrio, entre administragdo fiducidria e gestdo, tendo realizado mais de 40
operagdes como estruturagao 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 imobilidrio.

CONTATOS

RELACAO COM INVESTIDORES
11 3509 6500
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

11 0800 7229910
ouvidoria@riobravo.com.br

A presente instituigdo aderiu ao
Codigo ANBIMA de Regulagdes &
Melhores Priticas para os Fundos

ANBIMA delInvestimento.

s. ® Performa
ntidor de Cr

www.riobravo.com.br
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