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Estematerial complementao Ato do Administradorcelebradoem 18/06/2021, o qual aprovoua distribuiçãopúblicade cotasda 2ª (segunda)
emissão,com esforçosrestritos de colocaçãodo RIOBRAVORENDARESIDENCIALFUNDODEINVESTIMENTOIMOBILIÁRIOόάhŦŜǊǘŀwŜǎǘǊƛǘŀέΣ
άCǳƴŘƻέeά/ƻǘŀǎέΣrespectivamente),administradopela RIOBRAVOINVESTIMENTOS- DISTRIBUIDORADETÍTULOSE VALORESMOBILIÁRIOS
LTDA., inscritano CNPJ/MEsobo nº 72.600.026/0001-81όά!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀŘƻǊέΣά/ƻƻǊŘŜƴŀŘƻǊ[ƝŘŜǊέouάwƛƻ.ǊŀǾƻέύ.

A Oferta Restritaserá realizadacom esforçosrestritos de colocação,de acordo com o procedimentoprevisto na Instruçãoda Comissãode
ValoresMobiliários ("CVM") nº 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alteradaόάLƴǎǘǊǳœńƻCVM nº 476έύΣestando automaticamente
dispensadade registrona CVM,nostermosdo artigo 6º da InstruçãoCVMnº 476, de forma queasinformaçõesprestadaspelo Administradore
pelo CoordenadorLídernão serãoobjeto de análisepela referida CVM. As informaçõesconstantesneste material servemapenaspara fins
informativos e uso exclusivamenterelacionadoà aprovaçãoda Oferta Restrita pelo Administradore não deve ser entendido como uma
solicitação ou uma oferta para comprar ou vender quaisquer títulos ou instrumentos financeiros relacionados,como conselhos ou
recomendaçõeslegais,fiscais,contábeisou de investimento,bemcomoumapromessaou representaçãodo passadoou do futuro.

Não seráelaborado,no âmbito da Oferta Restrita,prospectocom informaçõessobreo Fundoe os demaisparticipantesda Oferta Restrita,e
nemseráfeita a análisedosdocumentosdo FundopelaCVM.

Os riscos aplicáveis ao Fundo estão dispostos no Informe Anual do Fundo divulgados pelo Fundo em
https://fnet .bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=160018

A LEITURADESTEMATERIALNÃO SUBSTITUIA LEITURAINTEGRALE CUIDADOSADOSDOCUMENTOSDO FUNDO,INCLUSIVE,MAS SEM
LIMITAÇÃO,DOSEUREGULAMENTOEINFORMESPERIÓDICOS.

FUNDOSDEINVESTIMENTONÃOCONTAMCOMGARANTIADO ADMINISTRADOR,DOGESTOR,DEQUALQUERMECANISMODESEGUROOU
FUNDOGARANTIDORDECRÉDITOςFGC.

Oferta476
Disclaimers

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=160018
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Sobrea 
Rio Bravo



Sobrea Rio Bravo

Fundadaem 2000, a Rio Bravo é uma gestora de investimentos
independente com foco em quatro estratégias de investimentos:
fundos imobiliários,renda fixa, renda variávele multimercados. Com
análisesdisciplinadasde longo prazoe fundamentalistas,a RioBravo
agregaaosinvestidoresconfiançae valorsustentável.

Investimentosimobiliários

A RioBravoé umagestorapioneirano mercadode FundosImobiliários
e a maioradministradoraindependentede fundosimobiliáriosdo país.
Tem no portfólio, entre gestão e administração, 27 fundos de
investimento imobiliários, com investimentosque superamR$ 12,1
bilhões.

24
Fundos de Tijolo

+ R$ 12,1 bi
Patrimôniolíquidosob gestão

3
FoFs

+

27
FIIs

RENDA PARA OS INVESTIDORES

CORPORATIVO EDUCACIONAL LOGÍSTICO
FUNDO DE 
FUNDOS

RESIDENCIALVAREJO

Fonte: CVM, B3 e Anbima



RIO BRAVO RENDA VAREJO

Foco em gestãoe locação de 
estabelecimentos de rua e lojas comerciais

R$ 1,320 Bi
Patrimônio líquido

RIO BRAVO RENDA CORPORATIVA

Gestãoe locação de lajes corporativas

R$ 724 MM
Patrimôniolíquido

R$ 303 MM
Patrimônio líquido

Gestãoelocação  de ativos voltados para 
ensino

RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL

FUNDOS DE GESTÃO ATIVA

Data Base: Maio/2021 ςFonte: B3 e Informes Mensais

Patrimônio líquido

R$ 100 MM

Foco em aquisição e gestão de imóveis residenciais

RIO BRAVO RENDA RESIDENCIAL

Patrimônio líquido

R$ 641 MM

Gestão e locação de galpões logísticos

SDI RIO BRAVO RENDA LOGÍSTICA

Patrimônio líquido

R$ 268 MM

RIO BRAVO FUNDO DE FUNDOS
Alocação em fundos imobiliários listados com foco na perpetuidade da 

renda através da recorrência de rendimentos e ganho de capital

Sobrea Rio Bravo



Sobreo Mercado 
Residencial



Panorama do Mercado 
da cidade de São Paulo

Atividade de Desenvolvimento

Å A cidade de São Paulo encerrou o ano de 2020 com cerca de 60 mil 
unidades lançadas. 

Å O valor foi 8% abaixo do total de lançamentos de 2019, porém muito 
acima do histórico dos anos anteriores.

Fonte: Secovi - Balanço do mercado imobiliário 2020
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64,0 62,7

54,7 53,2 54,9 56,6 55,9
50,1

60,0 61,6 61,1 62,9
65,7

Evolução de unidades residencais lançadas (12M, mil)

Fonte: Secovi - Pesquisa do mercado imobiliário ςabril/2021

Å O ritmo de lançamentos segue forte em 2021, com um acumulado de 
12 meses de 65,7 mil unidades lançadas em abril/2021. 

Å A adoção de novas ferramentas de marketing digital surtiu efeito em 
meio à pandemia. A manutenção das taxas de financiamentos, apesar 
da elevação da taxa Selic, contribui para o bom desempenho de vendas. 
Ressalta-se que lançamentos recentes ainda não refletem em seus 
preços a alta de INCC dos últimos meses.



52,9%

55,0%

56,8%

57,7%

jan/21 fev/21 mar/21 abr/21

Vendas sobre Ofertas (12M, %)

Panorama do Mercado 
da cidade de São Paulo

Atividade de Vendas

Å A relação Venda sobre Ofertas de 12 meses teve comportamento 
crescente no primeiro quadrimestre de 2021.

Fonte: Secovi - Pesquisa do mercado imobiliário ςabril/2021
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Fonte: Secovi - Balanço do mercado imobiliário 2020

Å Mesmo com lançamentos em níveis recordes, a relação venda sobre 
ofertas vem crescendo nos últimos anos, acumulando uma 
sequência de altas desde 2016.

Å O mercado se mostra aquecido, com uma relação venda sobre 
oferta de 59% no ano de 2020 mesmo em meio à pandemia.

Mercado aquecido demonstra a resiliência do segmento mesmo em um cenário adverso. 



Mudança no padrão 
de consumo

Aspirações- Paramaisde16mil jovensde
41 países, o imóvel próprio não é a
primeiraopção,enemasegunda.

Lay-out, espaçoscomuns,fachadae localizaçãoirão semoldar
àsnecessidadesdasnovasgerações,e nãoo contrário.

Paraisso,à construtora ou incorporadoracaberáa tarefa de
conhecê-los e acompanhá-los para oferecer,praticamenteem
tempo real, as soluções (serviços e infraestrutura) que
desejam.

Entendemosque a busca por mais flexibilidade deverá se
traduzirem maiordemandade locaçãoresidencial.

(Fonte: estudoDeloitte ςMilennial Survey)

Flexibilidade é a palavra-chave. As novas gerações têm apresentado uma mudança nos padrões de consumo que veio para ficar. 



Sobreo 
Fundo



O Fundotem suasreceitasprovenientesde rendae vendade ativosimobiliários
deusoresidencialcomasseguintespremissasde investimento:

Å Aquisiçãode mais de 50% das unidades do ativo, para deter o
controleacionário;

Å Projetos com capacidadede implementaçãode tecnologia para
ter flexibilidadede operaçãoem shorte long stay;

Å Localizaçõesde alta liquideze demanda.

Essassãoqualidadesessenciaispara aquisiçõesde ativoscom grandepotencial
de valorizaçãoe dealta atratividadeparaoslocatários.

Combasenessaspremissas,o Fundojá adquiriuum portfólio de 396 unidadese
uma loja, área privativa total de 12.793,47 m², e presençanos bairrosMoema,
Vila Marianae Paraíso, regiõesdedemandaorgânicae localizaçõesprivilegiadas.

Sobreo Fundo

Dentro dos 
principais centros 
urbanos com alta 

densidade

Próximo a 
universidades, 

centros comerciais e 
transporte público

Alta liquidez de 
acordo com os 

padrões de consumo 
atuais



Modelo de 
Aquisição

Desenvolvimento

Aquisição do 
projeto

Entrega do 
Projeto

Redução de Custos de Incorporação
$ Stand de Vendas
$ Custos de Marketing
$ Custos de Corretagem

A Rio Bravo selecionaosmelhoresprojetose realizaa
aquisiçãode 50% a 100% das unidades. A Rio Bravo 
acompanha todo o desenvolvimento junto com as 

incorporadoras.

Redução dos Custos de Aquisição
$ Aumento no poder de barganha
$ Redução de custos de incorporação
$ Julgamento na concepção do produto e projeto final

Dividendos de Renda Garantida
Rio Bravo estrutura um veículo financeiro para alocação dos recursos durante todo 

o período de obra. O veículo funciona como financiamento a incorporação 
gerando renda para o FII e rendimento para os investidores.

A Rio Bravo tem as 
unidades para gerar 

renda imobiliária

Yield de locação
Rendimento gerado com a renda de 

aluguéis ou venda de unidades 
residenciais.

Estrutura de negócio que permite geração de renda mesmo no caso de aquisições de ativos em desenvolvimento.



Composição da 
Receita 

i. Dividendos de Renda 
Garantida

ii. Yieldde locação:

i. Convencional (Long-
Stay)

ii. Locação por 
Temporada (Short-
Stay)

iii. Eventuaisvendasde 
unidadesresidenciais

i. Taxa do operador: estimado 
em 12% a 18% da receita, 
podendo variar com cada 
tipo de operação 
(Short/Long-Stay)

ii. Condomínio, IPTU, água e 
energia

iii. Taxa de manutenção

i. Short-stay: background 
checke pagamento 
antecipado das despesas de 
estadia

ii. Long-stay: fiança, seguro 
fiança ou pagamento 
antecipado (garantias 
podem sofrer alterações 
dependendo de cada 
operação)

ORIGEM 
DAS 

RECEITAS

CUSTOS 
DA 

OPERAÇÃO

POLÍTICA 
DE 

CRÉDITO



Localizações-alvo

Regiões de Originação de Novos Ativos

Itaim Bibi

Jardim Paulista

Pinheiros

Consolação

Moema

O Fundo tem como foco adquirir edifícios em regiões com alta 
densidade populacional e uma demanda orgânica, de 
preferência próximos a centros comerciais, 
universidades/escolas, hospitais e transporte público.

Liberdade

Campo Belo/Brooklin novo

Perdizes Butantã

Vila Mariana

República

Regiões em que o
Fundo já atua

Presença nas localizações privilegiadas de São Paulo é um diferencial competitivo do portfólio.



ATIVO EM 

CONSTRUÇÃO

Portfólio do Fundo

URBIC VILA MARIANA

Rua Dr. Tomás Alves, 172 - Vila Mariana - São Paulo

Número de Unidades 56

Aquisição sem fit-out¹ R$ 11.929/m²

Aquisição com fit-out¹ R$ 13.929/m²

Valor de mercado² R$ 14.500/m² - 15.000/m²

Pendente de pagamento³ R$ 672.000

Status Em operação

URBIC MOEMA

Av. Sabiá, 641 - Moema - São Paulo

Número de Unidades 81  +  loja

Aquisição sem fit-out¹ R$ 11.301/m²

Aquisição com fit-out¹ R$ 13.301/m²

Valor de mercado² R$ 15.000/m² - 18.000/m²

Pendente de pagamento³ R$ 26 milhões

Status
Em construção 

(entrega em 2T22)

¹ Descontada Renda Garantida; ² Fonte dos dados de mercado por região: Geoimóvel; ³ Valores estimados, a depender de INCC.

ATIVO EM 

OPERAÇÃO

CYRELA FOR YOU PARAÍSO

Rua Apeninos, 973 - Paraíso - São Paulo

Número de Unidades 259

Aquisição¹ R$ 8.826/m²

Valor de mercado² R$ 14.500/m² - 15.000/m²

Pendente de pagamento³ R$ 60,1 milhões

Status
Em construção 

(entrega em 4T23)

Osvaloresde aquisiçãoconsideramo fluxo de pagamentosdas
parcelase recebimentosde RendaGarantidaa valor presente,
com uma taxa de desconto de 8% a.a. (taxa da Renda
Garantida)e data-baseem novembro/2020. Astrês aquisições
foram feitas a preçoscompetitivos quando comparadascom
valores de empreendimentos semelhantes nas respectivas
regiões. OUrbicVilaMarianae UrbicMoemaforam adquiridos
comFit-out de R$ 2.000/m². O ativo CyrelaForYouParaísofoi
adquiridosemFit-out.

ATIVO EM 

CONSTRUÇÃO

A escala do Fundo como comprador dos imóveis permite a aquisição por preços extremamente competitivos.


