Relatorio
Gerencial

FIl Rio Negro

RNGO11

dezembro22



Investimentos imobiliarios %=

) Q RIO BRAVO
Informacdes sobre o Fundo

Child - LeeE A8 el OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

PERFIL DE GESTAO - Passiva . . A AT C o e -
O FIl Rio Negro é proprietario do Edificio Padauri, Edificio Demini

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR - Rio Bravo e Deck Park do Condominio Centro Administrativo Rio Negro. O
objetivo primario do Fundo é auferir renda imobiliaria através
de contratos de locagdo com inquilinos dos imoéveis e distribuir

Investimentos -
aos cotistas do Fundo.

TAXA DE ADMINISTRAGCAO - 0,2% a.a. sobre o Patrimonio :
Cligue e acesse:

Liquido

REGULAMENTO CADASTRE-SE CONHECA A
(Min. Mensal R$ 58.160,77 - data base 01/01/2022, reajustada DO FUNDO NO MAILING RIO BRAVO

anualmente pela variacdo positiva do IGP-M)

TAXA DE PERFORMANCE - Nao ha
R . ATENDIMENTO DIGITAL
PATRIMONIO LIQUIDO - R$ 234.642.811,87 (ref. novembro) Envie uma mensagem para (11) 3509-6600 ou clique no
icone para:
INICIO DO FUNDO - 09/05/2012
Informacgdes sobre nossos fundos
Informes de rendimentos
Atualizacbes cadastrais
Disponibilidade dos iméveis dos fundos imobiliarios
Acesso direto ao time de RI

QUANTIDADE DE COTAS : 2.676.000

QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 1

SNENENENEN

NUMERO DE COTISTAS - 12.207
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=6775
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://www.riobravo.com.br/
http://www.riobravo.com.br/whatsapp
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Comentarios do gestor
Desempenho do Més

No més de dezembro, o Fundo totalizou R$ 1.468 mil em receitas, ou R$
0,55/cota, contemplando o resultado aproximado de R$ 1.225 mil, ou R$
0,46/cota. Os rendimentos anunciados e pagos este més foram de R$
0,43/cota, representando aproximadamente 94% do resultado do més e
que representa um dividend yield anualizado de 10,6%, considerando a
cota de fechamento do més de R$ 48,73.

Por fim, ressaltamos que considerando o periodo transcorrido do 2°
semestre deste ano, o Fundo distribuiu em torno de 96% do resultado
realizado, em linha com o projetado para o periodo.

Comercial | Gestéo

O mercado de Alphaville ndo teve muita movimentacédo de negdcios ao
longo de 2022. Esta pouca movimentacéo € justificada ainda pela alta
vacancia na Cidade de Sao Paulo (aproximadamente 20%) que conta com
disponibilidade de imdveis com excelente infraestrutura, bem
localizados, em regibes centralizadas e com condi¢cdes comerciais

atrativas.

Relatoério Gerencial

Q RIO BRAVO

A vacancia de Alphaville iniciou 2022 em 31,71% e no 3° tri/2022 (ultimo
dado divulgado) fechou em 33%. A perspectiva é que a vacancia do ano
permaneca acima de 30%.

Apesar dos numeros ndo serem otimistas, o FIl Rio Negro apresentou
bons nimeros ao longo de 2022. Recebemos 45 visitas ao longo do ano e
assinamos 3 locac¢des, reduzindo a vacancia de 27,5% para 25,8%.

Vale destacar que iniciamos 2023 reduzindo a vacancia para 25,4%,
considerando a expansdo de um dos nossos Locatarios, conforme
indicado ao longo deste relatdrio.

Para 2023, acreditamos que o mercado de Alphaville deve continuar
sofrendo devido a baixa demanda para os empreendimentos locais,
muito ocasionada, principalmente, pela ainda alta disponibilidade
qualificada em S&o Paulo. A equipe de gestdo tem buscado se adequar
as novas necessidades das empresas para, assim como realizado em
2022, diminuir a vacéncia e finalizar o ano de 2023 com uma ocupacao
maior, através de boas negociagcGes e novas locacgles, trazendo ao
fundo e seus cotistas melhores resultados.

Investir é evoluir. dez
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Comentarios do gestor
Comercial | Prospeccao

Em dezembro, o Fundo celebrou um Aditivo ao Contrato de Locacéo
com o restaurante japonés OUE Sushi que expandird a sua operacao
alugando a loja C, com area adicional de 113,25 m?, totalizando a area
locada de 1.307 m? Esta negociacdo apresenta condicfes comerciais
compativeis com as praticadas no mercado de Alphaville e impactara
positivamente o resultado anual do Fundo em R$ 0,02/cota, apoés findo o
periodo de caréncia, no primeiro semestre de 2023.

Conforme adiantado em novembro, o Fundo celebrou novo Contrato de
Locacdo com a Tivit S.A, empresa que atua no ramo de solugdes
tecnoldgicas, para parte do conjunto 71, com aproximadamente 339m?,
do 7° andar do Edificio Demini, integrante do C.A. Rio Negro. A locagcao
estd em linha com a nova estratégia de comercializagdo adotada pela
equipe de gestdo descrita na secdo anterior.

O novo Contrato apresenta condigdes comerciais compativeis com as
praticadas no mercado de Alphaville e impactara positivamente o
resultado anual do Fundo aproximadamente em R$ 0,12/cota, apos findo
0 periodo de caréncia, no primeiro semestre de 2023. Para maiores
informacdes acesse o Comunicado ao Mercado clicando aqui.

Relatoério Gerencial
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Ademais, atualizando o acompanhamento de visitas, em dezembro o
empreendimento recebeu 1 visita, de empresa do segmento de varejo.

Por fim, o Fundo conta com versdo atualizada de video tour do
Clique no

empreendimento. icone abaixo conhecer o

empreendimento.

para

dez


https://www.youtube.com/watch?v=lsAK5dE7U8g
https://www.riobravo.com.br/wp-content/uploads/2022/12/2022-12-02-RNGO_CM_vf.pdf

/\
Resultados ’ Q RIO BRAVO
Composigéo de Resultado nos Ultimos 12 Meses (R$/cota)

0,02 0,02 0,02

0,01

(0,11)

(0,14) (0,14) (0,14) (0.10) (0,10) (0,10) (0,11) (0,11) (0,11)
(0,19)
jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22
mm Receita Imobiliaria mmmm Resultado Financeiro s Despesas -—g= Resultado
Composigédo do Resultado no Més (R$/cota)
més ano 12 meses

Receita Imobiliaria R$ 1.468.854 R$ 16.697.929  R$ 16.697.929 0,55 0,02 011
Receita Financeira R$ 49.344 R$ 458.537 R$ 458.537 - 046
Despesas -R$ 292.652 -R$ 3.725.159 -R$ 3.725.159
Resultado R$ 1.225.547 R$ 13.431.306 R$ 13.431.306
Resultado por cota R$ 0,46 R$ 5,03 R$ 5,03
Rendimento por cota’ R$ 0,43 R$ 4,83 R$ 4,83
Resultado Acumulado? R$ 0,03 R$ 0,20 R$ 0,20

: ResuTtad~0 apres_enltado em regime de caixa e ndo auc_JTta_do.' N ]

Proporcéao distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores absolutos). Receita Imobiliaria Receitas Despesas Resultado

Contratada Financeiras
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Desempenho da cota e distribui¢éo (Q RIOBRAVO

Rentabilidade desde o Inicio do Fundo Rentabilidade sob Gestdo Rio Bravo (Desde 14/11/2016)
Fll Rio Negro CDlI Liquido (15% de IR) IFIX Fll Rio Negro CDI Liquido IFIX
100% -
160% - | | | | | | | | | | | | | | | | | | |
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
| | | | | | | i i | | | | | | | | | |
110% - | | | | | | ! i | | | | ' | | ' | |
1 1 I I I I 50% 4 1 1 1 1 1 1 ) 1
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 &
| | | | i | | ! ! | | | ! | |
60% 4 1 1 1 1 @ 1 1 1 . 1 1 1 1
1 1 1 1 1 I ) 1 0 1 v 1 1 1 1
1 1 ¥ 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 d 5 Y
| | | | | e e A e
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ) 1 1 1
10% 4 | 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 L 1 ]
I . 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 I ] .
1 1 1 1 v 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1
40% : : : : i i i -50% J ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' '
jul-12 dez-13 mai-15 out-16 mar-18 ago-19 jan-21 jun-22 nov-16 mai-17 nov-17 mai-18 nov-18 mai-19 nov-19 mai-20 nov-20 mai-21 nov-21 mai-22 nov-22
Rentabilidade Histérico de Distribuicdo de Rendimentos
rentabilidade total* | més [ ano [12meses[desdeoinicio] [ ANO [ JAN | FEV [ MAR | ABR [ MAI [ JUN | JUL [ AGO [ SET | OUT | NOV [ DEZ |
FIl Rio Negro 2,37% -2,96% -2,96% 2,78% 2020 0,47 0,47 0,42 0,42 0,42 0,52 0,42 0,42 0,42 0,42 0,42 0,56
IFIX 3,44% 2,22% 2,22% 93,51% 2021 0,39 041 0,39 0,38 0,37 0,37 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35
2022 0,35 0,35 0,35 0,39 0,39 0,45 0,40 0,43 0,43 0,43 0,43 0,43
rentabilidade das distribuicdes de rendimento® | més | ano [12 meses|desde o inicio A*  10% -15% -10% 8%  S%  22% 14% 23% 23% 28% 23% 23%
Fll Rio Negro 0,82% 8,97% 8,97% 73,72% A: Comparacdo entre os anos 2021 e 2022.
CDl liquido (15% de IR) 157% 1052% 10.52% 117.71% O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de

caixa, conforme legislacéo vigente. Ou seja, no méaximo 5% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do
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 distribuicdo 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 0sS

proventos pagos sdo reinvestidos no proéprio Fll. A distribuicéo do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao resultado de referéncia. No caso
2 Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota deste n&o ser dia Util, 0 pagamento é antecipado para o dia Util imediatamente anterior. Far&o jus aos rendimentos os
adquiridaem mercado secundario no fim do més anterior ao periodo correspondente. detentores da cota no dia da divulgag&o da distribuigao de rendimentos, no ultimo dia Gtil do més.
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VVacancia

VACANCIA DO FUNDO E REGIAO

Q RIO BRAVO

Refere-se a comparacdo entre a vacancia do empreendimento e o mercado de lajes corporativas AAA, AA e A de Alphaville no
fechamento de cada trimestre. A vacancia do fundo é obtida através da razao entre area vaga e area total do Fll.

Fonte de Vacancia - Regional: Buildings.

m FllRioNegro m Alphaville

34,5%

31,6% 30,7% 30,7% 31,4%
26,6%
24,2 24,2 24,2 24,2 24,1

3°Trimestre 4°Trimestre 1°Trimestre 2°Trimestre 3°Trimestre Vacancia
2021 2021 2022 2022 2022 Projetada

7 Relatorio Gerencial
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m VacanciaFisica @ Vacancia Financeira

15,5%
11,7%

Lojas Varejo

45,7%
42,8%

20,9%
14,8%

Torre Padauiri| B Torre Demini|C
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Percentual dos vencimentos e revisionais dos contratos pela Area BOMA:

m Vencimento m Revisional

83,3%

WALE"
3,06
14,0%

725 10,8% 00% 00 9,6% 0 7.1%
,O% ,O%

mm mm -

2022 2023 2024 >=2025

Todos os contratos estdo na modalidade tipica.
"WALE: Média ponderada dos vencimentos pela receita contratada.

Contratos
68,0%
0,0%
<=2021
% de ABL por Setor
14%

15%

5%

5%‘

%
32%
2%
5%

7%

8 Relatorio Gerencial

% de Receita por Setor
Servigos

10%

m Tecnologia 14%

m Viagens

m Comércio

m Advocacia
Hotelaria .

m Seguradora Az

Bebidas

m Moda

Q RIO BRAVO

Servigos
m Tecnologia
w Viagens
m Comércio
m Advocacia
m Cinema
m Seguradora

m Moda

dez2?2
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Locatari
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Subsolo

Edificio Padauri (Bloco B)
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Juis

Atlantica Hotels

Atlantica Hotels

(678,18 m?) (678,18 m?)
i Cleartech Cleartech b
(678,18 m?) (678,18 m?)
Nava Vago
. (678,18 m?) (678,18 m?) !
Tejofran Tejofran
(678,18 m?) 678,18 m?)
Warner Bros Warner Bros
(678,18 m?) (678,18 m?)
Warner Bros Warner Bros
(678,18 m?) (678,18 m?)
Vago Tivit Vago
(678,18 m?) (339,0m?) (339,09 m?)
Atlantica Hotels Vago
678,18 m?) (678,18 m?)
Wipro do Brasil Petraroli Advogados
(678,18 m?) (678,18 m?)
Gol Smiles S.A. Wipro do Brasil
(678,18 m) (678,18 m?)
Super Légica Super Légica
(678,18 m?) (678,18 m?)
Gol Smiles S.A. Gol Smiles .S.A
(678,18-mz) (678,18 m?)

Wipro do Brasil

Wipro do Brasil

—

- 70

L 60

L 10
(840,50 m?) (618,99 m?) 1
L
Vago 1 Rﬁ:ﬁ;‘;ﬂ:’te " Manjericédo Lounge Bar L Lojas
(74,67m?) (289,50 m?) | (755,58 m?) |
- _

nll
o _| |
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Locatarios

Edificio Demini (Bloco C)
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| Web Prémios Web Prémios 30
(678,18 m?) (678,18 m?) -1
i Web Prémios Web Prémios T o
(678,18 m?) (678,18 m?) - 12
| Vago Vago T k110
(678,18 m?) (678,18 m?)
Adidas do Brasil Adidas do Brasil 1.
(678,18 m?) (678,18 m?) - 10
Adidas do Brasil Adidas do Brasil 1o
(678,18 m?) (678,18 m?) B
Adidas do Brasil Adidas do Brasil 7
(678,18 m?) (678,18 m?) - 8°
Vago Vago 7
(678,18 m?) (678,18 m?) - 70
Campari do Brasil Campari do Brasil 1.
(678,18 m?) (678,18 m?) - 6
Assurant Assurant '_ 50
(678,18 m?) (678,18 m?)
Vago Vago - »
(678,18 m?) (339,09
Lojas Uni&o Lojas Unido 7 o
(678,18 m?) (678,18 m?) - 3
Vago Vago 7 2
(678,18 m?) (678,18 m?) B
___ -
Vago Vago L 10
(740,49 m?) (712,78 m?) J
T Restaurante -
| Japonés (Expanséo) Restaar;rltja.ﬁ)pones | L Hall de entrada
L1325 m?) o

lg,lp Subsolo

1NN |
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Edificio Padauri (Bloco B)

Area BOMA Total 17.736 m?
Area BOMA Vaga 2.373 m?
Vacéancia do Edificio Padauri 14,84%
Edificio Demini (Bloco C)
Area BOMA Total 17.760 m?
Area BOMA Vaga 7.586 m?
Vacancia do Edificio Demini 42,75%

Area Privativa Total 2.952 m?
Area Privativa Vaga 346 m?
Vacancia das Lojas 11,71%

Vacanciano més

Edificios 27,1%
Edificios + Lojas 25,8%

Q

ez
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Ficha tecnica dos imoveis Q RIO BRAVO

Edificio Padauri (Bloco B) Edificio Demini (Bloco C)

Acabamentos em pastilhas

-
|
o

Lobby de entrada Recepcéo retrofitada e sistema de controle de acesso modernizado

Forro Forro modular
Gerador Gerador de area comum
Piso Elevado Possui
Certificagédo LEED Gold Silver

Habite-se Emitido em abril de 2004

Automagcao e Supervisao Predial Possui sala de manutencéo, sala de administracao e refeitério
Ar-Condicionado Central de agua gelada

Elevadores Possui 6 elevadores com capacidade para 5 pessoas e carga maxima de 300kg

Seguranca Contra Incéndio Possui sala de bombeiro e sistema de incéndio

Servicos Adicionais Caixa eletronico, saldo de beleza, restaurantes e minimercado

Acdes de sustentabilidade Coleta seletiva de residuos e agua de reuso

Relatério Gerencial Investir é evoluir. dez
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~
Patrimonio do Fundo Q RIO BRAVO

y

Nt
g |
lits
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IT7r70
////,/-’/jrlfs
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C. A.Rio Neg ro“— Vista Aérea
W\

C. A.Rio Negro — Area Comum Externz‘a‘%"“ ' & | C. A.Rio Negro — Area Comum Externa
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Patrimonio do Fundo Q RIO BRAVO
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Localizag&o do Centro Administrativo Rio Negro Q RIO BRAVO

14 Relat6rio Gerencial ———— ——  Investir é evoluir.
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Patrimoénio do Fundo

Relatoério Gerencial

Torre Demini (Bloco C)

Investir é evoluir.
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O FIl é proprietario de duas das quatro torres
comerciais do denominado “Centro
Administrativo Rio Negro”, além do “Deck Park”
(torre destinada a estacionamento) e das lojas.

Os edificios possuem certificagcdo LEED, espaco
de eventos, conveniéncia, opcdes de
gastronomia, paisagismo, central de agua
gelada, heliponto, 8 elevadores por edificio,
seguranca (64 cAmeras CFTV), mais de 2 mil
vagas de garagem, gerenciamento eletrdnico
de iluminacéo e refrigeracéo.

Dados Técnicos dos Empreendimentos:

Area BOMA*: 38.409,2 m?

Area Deck Park: 17.905 m?

Vagas de Garagem: 744 vagas do Deck Park +
1.566 do condominio

*Nado considera a drea do Deck Park. As dreas das lojas
ndo estio em drea BOMA.

dez
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Como

iInvestir?

Via corretora: Invista conosco:

s

Buscar no Vocé pode investir diretamente
Home Broker em nossa plataforma prépria.
da corretora

pelo ticker: Nela, vocé tera acesso a todos
- RNGO11

os fundos sob nossa gestédo e
as nossas ofertas de produtos.

Paraacessar, clique aqui.

16 Relatorio Gerencial
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https://riobravodtvm.orama.com.br/novo-cadastro/novo-cliente/7479/#/

Seu
Investimento
tem poder.

Q RIO BRAVO

Av. Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar, CJ.32
04551-065, Sao Paulo - SP - Brasil
+55 11 3509 6600 /ri@riobravo.com.br




Autorregulacdo

ANBIMA

Gestdo de Recursos

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de
investimento ao aplicar seus recursos. + Este material tem um carater meramente informativo e
nédo deve ser considerado como uma oferta de aquisi¢éo de cotas dos fundos de investimentos.

+ Performance passada ndo ¢ garantia de ganhos no futuro. Os investimentos em fundos n&o
sao garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo

Garantidor de Crédito - FGC. + A Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. n&o se responsabiliza por

quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados neste site. - Todo o material aqui
contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicagéo
audiovisual sdo de propriedade Unica e exclusiva da Rio Bravo, bem como quaisquer
informacdes, relatérios, produtos e servicos, que conjuntamente compdem valiosa
propriedade intelectual da Rio Bravo. « Ndo é permitido qualquer tipo de adulteragéo sem o
expresso e escrito consentimento da Rio Bravo, sob pena de se tratar clara infragéo aos
direitos de propriedade da Rio Bravo, acarretando as devidas sangdes legais. + As informagdes
aqui contempladas néo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendag&o de investimento. -
A Rio Bravo néo é responsavel por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das
informagdes aqui dispostas.
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