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Carta do gestor

Caros investidores,

Em 16 de setembro de 2022, anunciamos o resultado da Consulta Formal realizada com os cotistas,
que aprovaram , de extrema importancia para a
sustentabilidade do veiculo, as quais serdo detalhadas mais a frente neste relatério.

Com isto, o Fundo Mercantil do Brasil passa se chamar Rio Bravo Oportunidades Imobilidrias, fundo de
gestdo ativa que ganha flexibilidade para comercializar os ativos, buscar novos inquilinos e estudar os
cenarios de locag8o, em busca da melhor rentabilizag&o possivel.

Agradecemos a confianga dos investidores depositada na Rio Bravo, que passara a fazer o trabalho
de gestdo de portfdlio e terd o desafio de

, que buscara diversificar inquilinos e
ativos imobiliarios, de forma a tentar reduzir os riscos inerentes a um FIl monoativo, monoinquilino,
com pouco potencial de barganha no final do contrato.

Trazemos a expenrtise dos turnarounds ja realizados pela Rio Bravo como gestora, como o
trabalho realizado nos fundos Rio Bravo Renda Varejo (RBVA11) - transformando um
fundo passivo de agéncias em um veiculo ativo focado em varejo de rua - e Rio Bravo
Renda Educacional (RBED11) - fundo antes fiduciario e detentor de apenas dois

terrenos, sem perspectiva de desenvolvimento, que passou por uma permuta de

ativos e hoje tem 7 iméveis educacionais operacionais e espalhados por 3 regides
do pais - e

Contem conosco.

Time de gestdo da Rio Bravo
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Comentarios Q RIO BRAVO

Sobre a Consulta Formal 01/2022 — aprovacéao dos cotistas

Em 02 de junho de 2022 a Rio Bravo, na qualidade de Administradora O resultado da Consulta Formal foi publicado em 16 de setembro de
do FIl Mercantil do Brasil, consultou formalmente os cotistas do 2022, conforme a seguir:
Fundo acerca das seguintes maténrias:

I. Reprovagéo por 70,16% dos cotistas considerados presentes,

I. Aprovagéo de alteragdo no contrato de locagédo firmado com o representando 25,563% do total das cotas emitidas.

Banco Menrcantil, em decorréncia de pedido formal do Locatério Il. Aprovagéo por 69,53% dos cotistas considerados presentes,
para tal, referente ao imével Ed. Sede. representando 25,30% do total das cotas emitidas.

Il. Aprovagéo de alteragéo do regulamento do Fundo e sua politica 1ll. Aprovagéo por 69,04% dos cotistas considerados presentes,

de investimento, de acordo com proposta apresentada pela Rio representando 25,12% do total das cotas emitidas.

Bravo aos cotistas, com o objetivo principal de atualizar o

Regulamento vigente do Fundo, trazendo maior flexibilidade a sua Todos os quoéruns necessarios para as deliberagdes foram

politica de investimento e preparando-o para enfrentar atuais cumpridos. O Regulamento do Fundo serd alterado para refletir as
desafios do mercado imobiliario. alterag8es aprovadas.

Ill. Aprovagéo do conflito de interesse para negociagéo de ativos

administrados, geridos e/ou estruturados pela Gestora e/ou Detalharemos mais a frente neste relatério as perspectivas para o

Administradora e/ou Partes Relacionadas. Fundo e os préximos passos que a recém contratada Equipe de
Gestéo seguird para responder aos atuais desafios que o Fundo esté
enfrentando.
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O Fundo apés a Consulta - de um fundo passivo para um fundo de gestao ativa

Com a aprovagéo das matérias Il e lll e a consequente alteragdo do Regulamento do Fundo, a Politica de Investimento, assim como o perfil do Fundo,
sofrem alteragédo.

O até entéo FIl Mercantil do Brasil (MBRF11), fundo passivo, que contava com a Rio Bravo apenas como instituigdo Administradora, se transforma no
Fll Rio Bravo Oportunidades Imobiliarias (cédigo de negociagao a definir), fundo de gestdo ativa, e conta agora com a Rio Bravo na figura também de
Instituicdo Gestora. A Rio Bravo atua ha mais de duas décadas com a gestdo de recursos e é pioneira no mercado de Fundos de Investimentos

imobiliarios.

O que muda na pratica? Governanga do Fundo
Sendo um fundo de gest&o ativa, a Rio Bravo como gestora passa a ser O servigo de gestdo de portfdlio passa a ser exercido pelo time de
responsavel pelas decisdes de investimento do Fundo, respeitando sua gestdo da Rio Bravo, que conta com um brago ativo de comercializagéo,
Politica de Investimento prevista em Regulamento. Dessa forma, cabe a que mantém relacionamento com agentes locais, consultorias e grupos
Gestonra, através de sua expertise, DNA fundamentalista e expenriéncia imobiliarios, sempre em busca de novos inquilinos e melhor uso do
de mercado, decidir a melhor destinag&o dos recursos do Fundo, seja espago.
voltado para investimentos nos ativos que ja compdem seu ponrtfoélio,
seja na aquisigdo de novos empreendimentos ou alienagdo dos ativos, e As negociagdes com locatarios e potenciais locatarios, bem como visitas
negociagdo dos contratos vigentes, sempre com base em estudos de aos ativos e prospects, s8o conduzidas pelo time e as decisdes séo
menrcado e analise financeira, prezando pelos interesses dos cotistas e levadas para comité semanalmente, com a participagdo da diretora
buscando preservar seu patriménio e maximizar o retorno sobre o responsavel e o ClIO da Rio Bravo.

investimento.
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Préximos passos — frentes de atuagio da gestao

Abaixo, elencamos as trés principais frentes de atuagédo imediata da gestdo para enfrentar os desafios de turnaround do Fundo.

Frente 1 - Negociagdo com Frente 2 - Frente 3 - Reposicionamento do
o Banco Mercantil Comercializagdo da Agéncia Rio de Janeiro Edificio Sede
Como ja mencionado, a matéria | da Atuagdo ativa na locagéo da Agéncia da Av. Rio Branco, recentemente A Rio Bravo ja havia realizado, junto a consultores
consulta foi apresentada aos cotistas em desocupada pelo Banco Mercantil. Uma vez locada, com condigdes comenrciais especializados no menrcado imobilidrio de Belo
decorréncia de uma solicitagdo do Banco em linha com as praticadas na regido, vislumbramos condi¢gdes muito mais Horizonte, estudo vocacional preliminar para o Edificio
Menrcantil, que se mostrou insatisfeito favoraveis de alienagéo, se comparado ao cenario anterior do Fundo, com Sede, a fim de entender suas possibilidades
com as atuais condigdes comerciais do vacancia e impossibilidade de novas locagdes. Isto porque o Regulamento do menrcadolégicas. Com a alteragédo de Regulamento, as
contrato de locagéo firmado no Ed. Sede. fundo anteriormente impedia a locagéo dos ativos para outros locatarios, o que alternativas ao Edificio se tornam opg¢des concretas de
A Rio Bravo, agora com mandato para implicaria em uma alienagéo “forgada”, com o imével vago, com possivel investimento para modernizag&o e/ou
atuar ativamente nas negociagdes com o compresséo do precgo de venda. reposicionamento. A Gestora seguira com estudos
locatario, comeganra as tratativas com o Além disso, a Rio Bravo passa a ter o aval para conduzir prospecgdes ativas de detalhados das alternativas apresentadas, incluindo
Banco Mercantil, buscando preservar os venda, papel que ndo seria possivel apenas com o mandato anterior de sua viabilidade financeira, técnica e legal.
interesses do Fundo e de seus cotistas. Administradora Fiduciaria. A mudanga também acaba com a obrigatoriedade de Empenhando-se para trazer maior clareza sobre as
A prioridade do time de gest&o € manter passar cada proposta de alienagédo eventualmente recebida por deliberagdo em expectativas de investimentos, rendimentos e vocagdo
o imével ocupado, total ou parcialmente, assembleia — potenciais compradores podem ter menor interesse no ativo ao dos ativos do ponrtfélio, e em concordancia com o
com condigdes comerciais que fagam considerar que a negociagdo deve, obrigatoriamente, ser “aberta” e passar por compromisso assumido pela Gestora em
sentido para o Fundo. assembleia, considerado um processo moroso e engessado. “Esclarecimentos Adicionais a Consulta Formal
Estes fatores parecem simples, mas trazem enorme flexibilidade e agilidade na 04.2022”, divulgaremos aos cotistas e ao mercado em
comercializagdo de um imével, o que favorece a busca pelo melhor valor geral, apds finalizados as andlises, Estudo de
possivel em casos de alienagéo. Viabilidade Completo do Fundo.
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O Fundo apés a Consulta — informagdes adicionais Detalhando a taxa de performance

No decorrer da Consulta, a Rio Bravo, buscando enderegar da Dentre as alteragdes do Regulamento, inclui-se a remuneragéo da Taxa de
melhor forma possivel as demandas dos cotistas, assumiu os Performance na hipétese de alienagéo de Ativos Imobilidarios do portfélio do
compromissos a seguir: Fundo. Este € um mecanismo de alinhamento de interesses, uma vez que a
. Somente serdo adquiridos novos ativos apds a conclusédo de Gestora apenas faz jus a performance caso faga uma venda que gere lucro
primeira nova locagéo em um dos ativos do atual portfélio do aos cotistas. A taxa de performance corresponde a 20% da diferenga entre
Fundo. (i) o valor de venda do ativo imobilidrio acrescido dos custos de alienagéo e
Il. A primeira nova aquisigdo devera ser aprovada em (if) o Valor de Referéncia do ativo corrigido pelo indice IPCA. Abaixo, um
assembleia geral de cotistas. exemplo hipotético de calculo da taxa:

Ill. A primeira nova emissédo de cotas devera ser aprovada em , ===

assembleia geral de cotistas.
IV. A nova remunenragéo do Administrador/Gestor seré devida

apenas apods conclusdo de primeira nova locagdo ou alienagéo " Excepcionalmente, para os
ou inicio de retrofit em um dos atuais ativos do ponrtfélio do Considera-se “Valor de 136 Ativos Imobiliarios que ja
Fundo. Referéncia” o valor de integram o patrimoénio do
V. Publicag&o de estudo de viabilidade apds concluido a avaliag&o do Ativo 00 Fundo, o Valor Referéncia
negociagdo com o Mercantil, os estudos vocacionais dos ativos Imobiliario apurado no sera o valor do Ativo

e os potenciais investimentos a serem realizados. Somente primeiro balango contabil imobiliario considerado no
apds o andamento das frentes mencionadas sera possivel do Fundo apés a aquisig&o Valor de Valor de venda Taxade balango do Fundo em 31
haver visibilidade sobre a futura geragéo de resultado e referéncia comeustos - performance . _ - de dezembro de 2022

atualizado \/
distribuicdo do Fundo.
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Informacgdes sobre o Fundo

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

CNPJ - 13.500.306/0001-59
O Fundo tem por objetivo principal, no longo prazo, a geragéo de

PERFIL DE GESTAO - Passiva renda mediante a explorag&o comercial através de locagdo dos ativos
ao Banco Mercantil do Brasil S.A., e, consequentemente,

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR - Rio Bravo Investimentos proporcionar a seus Cotistas a valorizagéo de suas Cotas, néo
constituindo objetivo principal do Fundo obter ganho de capital com

TAXA DE ADMINISTRAGAO - 0,30% a.a. sobre o Patriménio Liquido possivel venda dos Ativos.

(Min. Mensal R$ 45.758,81 - data base 06/2022, reajustada Clique e acesse:

anualmente pela variagdo do IGP-M)

TAXA DE PERFORMANCE - N&o ha

~ ; REGULAMENTO CADASTRE-SE CONHEGCA A
PATRIMONIO LIQUIDO : R$ 115.690.142,53 DO FUNDO NO MAILING RIO BRAVO

INiCIO DO FUNDO - 16/09/2011
ATENDIMENTO DIGITAL
QUANTIDADE DE COTAS - 101.664 Envie uma mensagem para (11) 3509-6600 ou clique no
icone para:
QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 1
Informagdes sobre nossos fundos
Informes de rendimentos
Atualizag8es cadastrais
Disponibilidade dos imdéveis dos fundos imobiliarios
Acesso direto ao time de Rl

NUMERO DE COTISTAS - 3.405

(as informagdes sobre o Fundo apds a revisdo de Regulamento

AN NN NN

serdo atualizadas no préximo relatério)
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Desempenho do Més

Em agosto, o Fundo totalizou R$ 1,074 milh&o de receita imobiliaria, ou R$
10,57/cota, realizando o resultado de R$ 1,057 milh&o, ou R$ 10,40/cota.
Neste més, os rendimentos anunciados e pagos foram de R$ 10,00/cota,
equivalente 96,2% do resultado do periodo.

A geragdo de resultado recorrente do Fundo sera negativamente impactada
pela desocupagédo da Agéncia Rio de Janeiro ocorrida no final de agosto,
uma vez que o aluguel do ativo representa cerca de 21,5% das receitas
imobiliarias do Fundo até o referido més. Contudo, a distribuigéo de
rendimentos do Fundo no semestre corrente devera apresentanr
significativo aumento, em razéo do impacto ndo-recorrente do recebimento,
por parte do Fundo, da multa de rescis@o antecipada da agéncia. A multa
senra utilizada na linearizagdo de rendimentos até o fim deste ano. Portanto,
sugenrimos atengéo ao elevado yield apresentado para o ultimo trimestre de
2022, em decorréncia do efeito ndo-recorrente da multa.

Em relagéo ao Ed. Sede, localizado em Belo Horizonte, o contrato de locag&o
segue vigente normalmente, com prazo até 07/2031 e Permanéncia
Garantida até 07/2023, sendo que a multa por rescisdo antecipada antes do
prazo de Permanéncia Garantida é equivalente ao fluxo restante dos
aluguéis até 07/2023.

Relatdrio Gerencial
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Rescisdo Contratual | Agéncia Rio de Janeiro

Conforme divulgado aos cotistas e ao mercado em geral via Fato
Relevante publicado em janeiro de 2022, e em relatérios gerenciais
anteriores, o Fundo recebeu notificagéo do Banco Mercantil do
Brasil S.A. informando sobre a rescisdo antecipada do contrato de
locagdo do imdvel “Agéncia Rio de Janeiro”, localizado na Avenida
Rio Branco, 89 - RJ.

O Locatario realizou a desocupagéo do imével este més, apos
cumprir aviso prévio de 8 meses. Com a saida, o locatario arcara
com multa prevista em contrato por rescisdo antecipada de 8
aluguéis integrais, equivalente a aproximadamente R$ 18,22/cota,
paga com a celebragéo formal do Distrato ao Contrato de
Locag8o, em fase de assinatura.

A desocupagdo do imével impactara negativamente o resultado
recorrente do Fundo em R$ 2,18/cota, tudo mais constante.

agosto
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Resultados
més ano 12 meses
Receita Imobiliaria 1.074.680,45 8.530.423,36 12.293.567,56
Receita Financeira 55.506,06 328.871,43 416.670,89
Despesas 72.139,03 564.802,10 - 882.674,08
Resultado 1.058.047,48 8.294.492,69 11.827.564,37
Resultado por cota 10,41 81,59 116,34
Rendimento por cota’ 10,00 78,00 111,00
Resultado Acumulado? 0,41 3,569 5,34
" Resultado apresentado em regime de caixa e n&o auditado.
‘Proponrgéo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores absolutos).
Composigéo de Resultado nos Ultimos 12 meses (R$/cota)
0,39 0,32 0,29 0,50 0,49
: 0120 l Im
M (ﬁ) O 64) 0,85) O 58) 0,85) 0,73) O 83) O 61) o 71)

set/21 out/21 nov/21

fev/22 man/22

abn/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22

mm Receita Imobiliaria  mmmmm Resultado Financeiro mmmm Despesas === Resultado
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Desempenho da cota e distribuicao Q RIO BRAVO

FIl Mercantil do Brasil CDI Liquido (15% de IR) — | FIX
330% - | \ | | | 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1
280% - | | | | | | | |
1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1
230% 4 | | | | | | f |
1 1 1 1 1 I [ 1
1 1 1 1 1 1 [ 1
180% 4 1 1 1 1 1 1 | 1
1 1 1 1 1 1 I 1
1 1 1 1 ) 1
130% | | | | |
1 1 1 1 1
1 1 1 1 ! 1
80% - | | | ' | | |
1 1 1 1 1 1 1
T P | 1 1 1 1 1
30% - | ' | | | | |
L 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1
_20% J 1 1 1 1 1 1 1 1
jan-12 abr-13 jul-14 out-15 jan-17 abr-18 jul-19 out-20 jan-22
Rentabilidade Histérico de Distribuigdo de Rendimentos
l rentabilidade total' més l Ano 12 meses desde o inicio ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET OUT NOV DEZ
Fll Mercantil do Brasil 23,69% -19,84% -17,10% 89,48% 2020 850 850 850 85O 850 900 900 900 900 900 6,90 6,90
IFIX 576%  611% 8.23% 170,34% 2021 6,90 690 690 715 7,15 7,15 7,20 7,50 7,50 7,50 7,50 10,50

2022 9,60 950 950 950 10,00 10,00 10,00 10,00

rentabilidade das distribui¢gdes de més ano 19 meses desde o infcio A 38% 838% 38% 33Y% 40% 40% 39Y% 33Y%
rendimento?

- — O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de
Fil Mercantil do Brasil 1,82% 9,44% 18,07% 114,33% caixa, conforme legislag&o vigente. Ou segja, no maximo 5% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do
CDI liquido (15% de IR) 0,99% 6,58% 8,67% 125,69% 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 distribui¢do de proventos com o objetivo de buscar a
previsibilidade de pagamentos aos investidores.

1 Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que 0O
proventos pagos séo reinvestidos no proprio Fll.

2 Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota
adquirida em mercado secundario no fim do més anterior ao periodo correspondente.

A distribuig&o do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao resultado de referéncia. No caso
deste ndo sen dia util, o pagamento ¢ antecipado para o dia Util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os
detentores da cota no dia da divulgagéo da distribui¢o de rendimentos, no ultimo dia util do més.
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Localizagédo: Rua Rio de Janeiro,
854 — Belo Horizonte/MG

Area Bruta Locavel (ABL):
16.468 m?

Participagdo no
Empreendimento: 100%

Data de Aquisig&o: 12/07/2011
Prazo Contrato: 07/2031

Prazo da Permanéncia
Garantida: 31/07/2023

Multa por Rescisdo Antecipada:
8 meses de aluguel

Multa por Rescisdo Antecipada
antes do prazo de permanéncia
garantida: Fluxo restante dos
aluguéis até 07/2023

indice de Reajuste: IGP-M

Més de Reajuste: Outubro

Receita Mensal: R$ 843.020,56

AGENCIA RIO BRANCO

Q RIO BRAVO

Localizagéo: Av. Rio Branco, 89 —
Centro — Rio de Janeiro/RJ

Area Bruta Locavel (ABL): 748 m?

Participagdo no Empreendimento:
25 % do Ed. Manhattan Towenr

Data de Aquisig&o: 12/07/2011
Prazo Contrato: 07/2031

Multa por Resciséo Antecipada: 8
meses de aluguel

indice de Reajuste: IGP-M
Més de Reajuste: Fevereiro
Receita Mensal: R$ R$ 231.659,89

A desocupacgédo do locatario
ocorreu em agosto de 2022.

agosto22

Investir € evoluir.




§
) Seu
iInvestimento
tem poden.
7
Q RIO BRAVO
Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar, CJ.32
¢ ‘X‘E"Begi”;\an@; 04551-065, S&o Paulo - SP - Brasil

+55 11 3509 6600 [ ri@riobravo.com.bnr




