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Relatorio Gerencial

CNPJ ¢ 16.671.412/0001-93

PERFIL DE GESTAO e Ativa

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR ¢ Rio Bravo Investimentos
GESTOR e Rio Bravo Investimentos e Tellus

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

Mercado

(Min. Mensal RS 176.226,00, reajustada anualmente pelo IGP-M)

PATRIMONIO LIQUIDO ¢ RS 623.541.568,26 (ref. marco)
INiCIO DO FUNDO ¢ 16/11/2012
QUANTIDADE DE COTAS ® 6.395.050

NUMERO DE COTISTAS © 54.118

INFORMACOES
SOBRE O FUNDO

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O FIl SDI Rio Bravo Renda Logistica tem por objeto a realizacao de
investimentos em empreendimentos imobiliarios de longo prazo,
por meio de aquisi¢ao e posterior gestao patrimonial de imdveis de
natureza logistica e industrial, notadamente galpdes logisticos,
preferencialmente regides metropolitanas das principais capitais do
pais.

Clique e acesse:

FALE COM O RI VIA WHATSAPP
Envie uma mensagem para (11) 3509-6600 ou clique no
icone para:

v" Informacgdes sobre o fundo
v" Informes de rendimentos
v' AtualizacBes cadastrais



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=107478
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
http://www.riobravo.com.br/whatsapp

Relatorio Gerencial
SDIL11 | FII SDI Rio Bravo Renda Logistica DESTAQUES

FOCO NA LOCALIZACAO 9

Ativos logisticos localizados junto a importantes eixos de circulacao e
distribuicao de produtos e mercadorias

ESTRATEGIA LAST MILE Q
e

100% dos ativos localizados a menos de 30 km das respectivas capitais ‘...

dos estados _“.:

QUALIDADE DOS ATIVOS

Imdveis de Ultima geracdo ou retrofit/melhoria de ativos do
portfélio para readequacao e maior competitividade
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PRINCIPAIS NUMEROS
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) LiQUIDO
VACANCIA Cil ANOS DE WAULT? $ Q_ 3
(R$ milhdes)
: S ~ Al
é FECHAMENTO [ DISTRIBUICAO [ | YIELD
DO MES dip POR COTA ANUALIZADO
VOLUME MEDIO H VALOR DE
NEGOCIADO? NEGOCIADO HH MERCADO
(m2/R$) (R$ MILHOES) (R$ milhdes)

" WAULT: média ponderada do prazo dos contratos dos aluguéis
2 Valor negociado/m?: considera o valor de mercado do fechamento do periodo, excluidas as
disponibilidades do periodo anterior e o montante investido em Flls, dividido pela ABL.
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DESEMPENHO DO MES

No encerramento do més, o Fundo anunciou a distribuicdo de
RS0,76/cota, resultado linear as ultimas distribuices, conforme
projetado pela gestdao para o primeiro semestre de 2022, tendo como
base principalmente os contratos de locagao vigentes e a conclusao da
operacao de alavancagem na aquisicao do Centro Logistico Contagem,
concluida em Abril.

O valor distribuido configura um dividend yield anualizado de 10,02%,
considerando o preco de fechamento da cota no ultimo dia util do més
em questdo, na cotacdo de R$90,99.

Ainda no més de Abril foi assinado um novo contrato de locacao, em
um modulo do empreendimento Multimodal Duque de Caxias,
reduzindo a vacancia do fundo para 2%.

COMENTARIOS

DOS GESTORES

MULTIMODAL DUQUE DE CAXIAS | NOVO CONTRATO DE
LOCACAO

Em abril, o Fundo assinou o Contrato de Locacdo com a empresa
Transcarapia Transportes LTDA para ocupar o modulo 18 do galpdo B do
imovel Multimodal Duque de Caxias, que corresponde a 2.030,33 m?2 A
Transcarapia € uma empresa tradicional de transporte logistico, presente
no mercado ha 24 anos e com atuagao focada na regiao dos estados de
Sao Paulo e Rio de Janeiro.

O prazo de vigéncia da locacao é de 5 anos (60 meses) com inicio em 12 de
maio de 2022. O valor de locagdo por m? esta em linha com as ultimas
negociacdes realizadas pelo Fundo na regiao e o indice de reajuste anual
do contrato é o IGP-M. Com a nova ocupacgao, a vacancia fisica do Fundo
passa a ser de 2,0%, referente apenas a trés mddulos do Multimodal
Duque de Caxias.

A nova locacao do imodvel podera impactar positivamente o resultado do
fundo em, aproximadamente RS 0,091/cota, nos 12 meses seguintes ao
encerramento da caréncia, considerando o valor da locacao e a reducgao
nas despesas de areas vagas.

Para acessar o Comunicado ao Mercado, cligue aqui.



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=295028
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SDIL11 | FIl SDI Rio Bravo Renda Logistica DOS GESTORES

OBRAS GALPAO GUARULHOS | FUTURA TINTAS CONCLUSAO DA FASE 1 | NOVA ESTRUTURA E COBERTURA

Ao término do més, as obras da primeira fase de
intervencdao foram devidamente concluidas, sendo essa
etapa inicial focada principalmente na area onde houve o
aumento do pé direito e construg¢ao da nova estrutura de
pilares, vigas e lajes para instalacao dos tanques de tintas,
a ser implementada pelo locatario.

As obras agora seguem com a operagao da Fase 2, focada
na modernizacdao das antigas estruturas, acabamentos,
terraplenagem e construcdo das novas docas do
empreendimento.

O retrofit no Galpao Guarulhos, pré-locado a Futura Tintas,
segue em linha com o cronograma de obras projetado
inicialmente, com estimativa de conclusdao das obras até
Julho/2022. Até o momento, cerca de RS 10,4 milh&es ja
haviam sido investidos no projeto.

Abril/2022
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ALAVANCAGEM DO FUNDO

Em abril foi realizado o pagamento da 32 e ultima parcela de aquisicdo do Centro Logistico Contagem, no valor de RS 130 milh&es. O pagamento da parcela e demais
custos da operacdo foram estruturados através de operagdo de securitizacdo de recebiveis imobiliarios (CRI), no valor de RS 160 milhées. Com a total quitagdo do
CLC, foi assinada a Escritura Publica Sobre Bens Imdveis e concluida a aquisicao do Imével.

O CRI foi emitido em duas séries e tem como lastro os aluguéis do contrato de locacdo com os Correios, locataria do CLC, feito na modalidade Built To Suit e com
vencimento em 2034. Para acessar o Fato Relevante,

INFORMAGOES DA OPERACAO DE ALAVANCAGEM

Tipo de Alavancagem: CRI — Certificado de Recebiveis Imobilidarios — Em 2 séries

CRONOGRAMA DE AMORTIZACAO ANUAL
(RS MILHOES)

"’ Prazo para o Pagamento da Divida: Sz i ezl ) 22 il e
P & ’ Série 2 (180 meses): RS 150 milhdes

60
50 Série 1 - CDI + 2,00% a.a. (Série Bullet)
- , Série 2 - IPCA+ 7,12% a.a
Remuneragdo da Divida: , . a .
40 (ambas as séries possuem caréncia de 12 meses para o inicio do
pagamento do principal)
30

50 Periodicidade do Pagamento Mensal, respeitando os periodos de caréncia

Série 1: A qualguer momento, sem pagamento de prémio
Série 2: A partir do 362 més, sujeito a pagamento de prémio

10 Pré-Pagamento

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 Relacdo Divida / Patriménio Liquido: 25,66%

Corregdo monetdria considerada até a emissdo do relatério mensal da Securitizadora.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=291769

Abril2022
DISPONIBILIDADE

DE CAIXA E OBRIGACOES FUTURAS

Relatorio Gerencial

Com a conclusdo da aquisicao do Centro Logistico Contagem, pagamento de todos os encargos da operacao (ITBI e registros) e depdsito dos fundos de
reserva do CRI, as obrigacdes de caixa futuras do Fundo estao concentradas principalmente na conclusao das obras do One Park e do Galpao Guarulhos.

Para o One Park, as despesas ainda previstas sdao majoritariamente em referéncia as reten¢des das empreiteiras contratadas para a obra e reparos finais
de conclusao do projeto.

No ativo de Guarulhos, as intervencdes seguem conforme o citado anteriormente no relatdrio.

O grafico abaixo detalha as projecdes do caixa apds o encerramento do més:

4,5 15,1 0,4 76

v 7,6
<
(%]
= 7,1
=
S
£ 3,0

Saldo CRI apods Caixa Inicial Investimento em Liquidez Obras One Park Obras Guarulhos Caixa Final (ex-32
aquisicao do CLC Flls Disponivel parcela CLC)
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As dareas de expansdo natural das capitais sao notadamente e
historicamente reconhecidas por sua resiliéncia em relacao a valores de
locacdo e indices de absorcao 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 realizacdo de
investimentos em empreendimentos imobiliarios, preferencialmente nas
regidoes metropolitanas das principais capitais do pais, estando atualmente
com 100% do seu portfélio em uma distancia menor que 30km das capitais
dos respectivos estados.
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TESE DE INVESTIMENTO E
POSICIONAMENTO ESTRATEGICO

A equipe de gestdao do Fundo faz um acompanhamento recorrente das
condi¢coes do mercado logistico para as principais tomadas de decisao.
Dentre os principais destaques estao a manutenc¢do do crescimento da
absor¢ao liquida, a reducao da taxa de vacancia e aumento nos valores
de locacao.

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 portfélio construido com andlise criteriosa e fundamentado no real
estate.

A Rio Bravo realiza a gestao da disponibilidades, relacionamento com
os investidores e captacdao de recursos. A Tellus realiza as tratativas
com os condominios/sindicos, manutenc¢do dos ativos e negociacdo de
contratos com locatarios menores. A prospeccdao de ativos e
negociacdes com locatarios relevantes sao conduzidas em conjunto, e
sao realizados comités recorrentes de gestao para a boa conducado do
Fundo.

TELLUS

PERFORMANCE EM INVESTIMENTOS Ib ARIOS

O ri0BRAVO




Relatorio Gerencial

acumulado no 1°

Abril2022

RESULTADOQOS
E DISTRIBUICAO

abr/22 acumulado no ano 'y 1
semestre COMPOSICAO DE RESULTADOS NOS ULTIMOS 12 MESES
Receita Imobiliaria 5.876.824,31 22.943.815,38 22.943.815,38 (RS/COta)
Rendimentos de FllIs 32.085,17 131.421,13 131.421,13 OI0E
Resultado Financeiro 81.508,46 366.960,81 366.960,81 E
4 0,02
Despesas (863.801,68) (3.665.702,11) (3.665.702,11)
Taxa de Administracdo e Gestio (476.083,03) (1.806.440,51) (1.806.440,51) 0,04
Outras Despesas (387.718,65) (1.859.261,60) (1.859.261,60)
Resultado 5.126.616,26 19.776.495,21 19.776.495,21
Rendimentos distribuidos 4.860.238,00 19.440.952,00 19.440.952,00
0,08
Rendimento por cota i
p v 2[00 20 014 (0,12) (0,12)  (0,13) (0,12) (0,12 (0,13) (012) (0,11)
Resultado Acumulado? 0,04 0,05 0,05 {B14) (0,10) :
— — abr/21  mai/21 jun/21 jul/21  ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22
Proporc¢éo distribuida? 95% 98% 98%

TResultado apresentado em regime de caixa e néo auditado.

*Proporgdo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores

absolutos).

RS 0,89

Receita Contratada

Receita Imobiliaria

COMPOSICAO DO RESULTADO NO MES (R$/cota)

RS 0,92

Receita Imobiliaria Efetiva Receitas Financeiras

no més

Pagos Antecipadamente Despesas

m Resultado Financeiro I Despesas

RS 0,80

Resultado

0,89 0,90 0,92
(0,12) )
' (0,14)
fev/22 mar/22 abr/22
Resultado
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ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ
2018 0,62 0,62 0,62 0,62 0,63 0,63 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64
2019 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,57 0,57 0,57
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
2021 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,55 0,62 0,62 0,72 0,76 0,76 0,76
2022 0,76 0,76 0,76 0,76

A 27% 27% 27% 27%

A: Comparagdo entre 2021 e 2022.
mmm distribuicdo/cota @ P /cota (RS)

103,26

’

0,76 0,76 0,76 0,76 0,76 0,76 0,76

abr/21  mai/21 jun/21  jul/21  ago/21 set/21 out/21 nov/21

DY Anualizado (Cota Patrimonial)

dez/21

jan/22

fev/22

DY Anualizado (Cota Mercado)

10,74% 10,68%

9,65%
0,
6,97% 7,62% 7.19% 7,94% 81354
’ 0o ’

8,59%
7,27% 7,17% 6.56% 7,40% 7,35%

9,29%  9,37%

10,01%

9,36%

10,61%

9,35%

10,13%

9,35%

mar/22

9,99%

9,35%

abr/22

10,71%

abr/21  mai/21 jun/21 jul/21  ago/21 set/21 out/21 nov/21

dez/21

jan/22

fev/22

mar/22

abr/22

RESULTADOS
E DISTRIBUICAQ

A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao
resultado de referéncia. No caso deste ndo ser dia Util, o0 pagamento é antecipado para o dia
util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os detentores da cota no dia da
divulgacdo 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 legislacdo vigente. Ou seja, no maximo 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.

NUMERO DE COTISTAS

54 615 | 56-118
. 130 | 51.477 | 52.429 | 53149
. 48.640 | 48.979 | 20-332 51.153 | 51.130
45.503 | 45.975 haoad

abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22

11
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COMPOSICAO DO PATRIMONIO LIQUIDO
(RS milhoes)

5,88 1,98

Iméveis Renda Fixa + Alugueis a Outros Ativo Total Outros
caixa receber

Data-base: Mar¢o/2022

Patrimonio

Abril2022
DETALHAMENTO

DO BALANCO

VALORES (R$)

Ativo Total 785,17

Imoveis 761,98
Flls 4,45
Renda Fixa + Caixa 10,88
Alugueis a receber 5,88
Outros 1,98

Aquisicoes/CRI a pagar -
Qutros 161,63

NUmero de cotas 6.395.050

Cota Patrimonial 97,50
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SDI Rio Bravo Renda Logistica ——CDI Liquido (15% de IR) —IFIX
260% T 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2 A
Y% [N A A A U N SN SR N S A
110% I I I I I I I ! _/\\ I I I
| | | | | | | : R B Vi
=% R R D =
10% A | ' | | | | | | |
_40% n 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
nov/12  set/13 jul/14 mai/15 mar/16  jan/17 nov/17  set/18 jul/19 mai/20 mar/21  jan/22
RENTABILIDADE SOB GESTAO RIO BRAVO - TELLUS (DEZ/17)
SDI Rio Bravo Renda Logistica e CD| Liquido e | FIX
100% A 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
o D P N A R R R
: . : e e e é e e e
-50% 4 : : : : : : : : : :
dez/17 mai/18 out/18 mar/19 ago/19 jan/20 jun/20 nov/20 abr/21 set/21 fev/22

més

LIQUIDEZ
E DESEMPENHO

YTD

ultimos 12 meses

Volume Negociado R$ 19.567.538,66 R$ 97.368.154,55 R$  254.982.056,25
Volume Médio Diario Negociado R$ 1.029.870,46 R$ 1.202.075,98 R$ 1.015.864,77
Giro (% de cotas negociadas) 3,33% 17,35% 44,71%
Presenca em Pregdes 100% 100,00% 100,00%

abr/22 jan/22 abr/21
Valor da Cota R$ 85,15 R$ 8593 R$ 103,58
Quantidade de Cotas 6.395.051 6.395.050 4.770.100

Valor de Mercado

R$ 544.538.592,65 R$

549.526.646,50 R$

494.086.958,00

LIQUIDEZ

Volume Médio Didrio Negociado (RS)
RS 400.000

RS 350.000
RS 300.000
RS 250.000
RS 200.000
RS 150.000
RS 100.000

RS 50.000

RSO

Cotas Negociadas

abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22

400.000

350.000

300.000

250.000

200.000

150.000

100.000

50.000
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CENTRO LOGISTICO CONTAGEM

Sao Paulo

2 Ativos
101.480 m? de ABL
100% Taxa de ocupagao

Rio de Janeiro L
100% Participagao do Fll

2 Ativos

96.171 m? de ABL
MULTIMODAL DUQUE DE CAXIAS S ——

e ——— i | 100% Participagao do Fll

:%

5 Ativos

319.400 m?2 de ABL

ONE PARK

Minas Gerais 98% Taxa de ocupagdo

1 Ativo . . 5

100% Participagdo do FlI
121.749 m? de ABL

100% Taxa de ocupagao

100% Participagdo do FlI

GALPAO GUARULHOS

T g b

14
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PORTFOLIO DO FUNDO

ONE PARK

Ocupacéo

ABL (m?) Fisica Participacao do FIl  Tipo dos contratos Principais Locatarios Principais setores de atuagcao ;:f;ﬁ:?;if;ﬁazz
Multimodal Duque de Caxias Duque de Caxias/RJ 44.131 86% 100% Tipicos BRF, Bracco, Ifco, Infracommerce e Transcarapia Alimentacdo, E-commerce e Medicamentos 22,3%
International Business Park Duque de Caxias/RJ 52.040 100% 100% Atipico BRF Alimentacao 6,2%
One Park Ribeirao Pires/SP 81.800 100% 100% Tipicos Braskem, Cromus, Andromeda, Sherwin Williams e Adhex Petroquimica e Metallrgica 26,8%
Galpédo Guarulhos Guarulhos/SP 19.680 100% 100% Tipico e Atipico Futura Tintas e Alma Viva Industrial 4,3%
Centro Logistico de Contagem Contagem/MG 121.749 100% 100% Atipico Correios E-commerce 40,4%
Total 319.400 98,1% 100% 100%
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Os grdficos consideram a % da receita contratada.

16
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Locatario

Vencimento

Més Reajuste

Indexador

International Business Park

BRF 2030 Abril IGP-M
Infracommerce 2026 Fevereiro IPCA
IFCO 2025 Janeiro IGP-M
Bracco 2025 Novembro IPCA
Transcarapia 2027 Junho IGP-M

Galpdo Guarulhos

Almaviva

2023

Janeiro

BRF 2028 Janeiro IPCA
Braskem 2023 Janeiro IGP-M
Sherwin-Williams 2032 Fevereiro IPCA
Cromus 2025 Junho IGP-M
Adhex 2024 Maio IGP-M
Andrémeda Indeterminado Dezembro IGP-M

IGP-M

Futura Tintas

Centro Logistico Contagem

Correios

2042

2034

Pré-Locacao

Novembro

IPCA

IPCA

Abril2022

PORTFOLIO DO FUNDO

VENCIMENTO DOS CONTRATOS DE LOCACAO

71%

22%

6%
2%

2023 2024 2025 >=2026

WAULT:
8,38 anos
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VACANCIA

Comparacdo entre a vacancia do empreendimento e o mercado de galpdes logisticos em Duque de Caxias/RJ, regido da Anchieta/SP,
Guarulhos/SP e Contagem/SP no fechamento de cada trimestre, considerando os imdveis de classificacdo A+, B e C.
A vacancia do fundo é obtida através da razao entre area vaga e area total do FllI.

31,4%
25,8%
20,9%
14,3%
0, 7
13,6% 12,7%
8,6% 8,4% . 8
6,1%
4,1% 4,0%

2720 3720 4720

M FIl SDI Rio Bravo Renda Logistica

Fonte de Vacancia: Buildings.

VACANCIA
31,3%
19,5%
12,4% 12,0%
10,9%
8,3% 8,3%
6,7%
2,7% I 2,6% I
1721 2721

Duque de Caxias - RJ

B Anchieta - SP

28,2%

8,3%

I 3,9%

24,7%

12,4 7%

9,1%

31%  2,6%

3721 4721

Guarulhos - SP

B Contagem - MG

24,6%
12,4%
0,8%
2,6%
0,7%
-

1722
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EVOLUCAO DO PORTFOLIO

B ABL (mil m?) ==—=ABL Total (mil m?)

Conclusdo da 22 Conclusdo da 32
Emissao de Cotas Emissao de Cotas

Conclusdo da 42
Emissao de Cotas

LINHA DO TEMPO s

319,4

Conclusao da 52
Emissao de Cotas

Inicio do Fundo

19,7

2012 Multi Modal Duque de One Park International Business One Park
Caxias Park
Abr/2018 Out/2018 Dez/2018 Abr/2019

ndo pa
gestao Rio Bravo e

Galpao de Guarulhos Centro Logistico de
Contagem

Jun/2020 Abr/2021

19



Relatorio Gerencial PRINCIPAIS ACONTECIMENTOS

SDIL11 | FlI SDI Rio Bravo Renda Logistica (ULTIMOS 90 DIAS) "m——

As Demonstracdes Financeiras do Fundo referentes ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021. Os cotistas também deliberaram
28-Abr sobre a eleicio dos membros do Comité Consultivo do Fundo.

Cligue aqui para acessar o documento na integra.

O Fundo assinou um contrato de locacdo com a empresa Transcarapia Transportes LTDA para ocupar o médulo 18 do galpao B do
28-Abr Mmultimodal Duque de Caxias, que corresponde a 2.030,33 m?, aproximadamente 5% da ABL total do imodvel.

Cligue aqui para acessar o documento na integra.

Pagamento da 32 parcela do CLC, no valor de RS 130 milhdes. O pagamento da parcela e demais custos da operacdo foram estruturados
19-Abr através de operacdo de securitizacdo de recebiveis imobilidrios (CRI).

Cligue aqui para acessar o documento na integra.
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=295137&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=295028&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=291769&cvm=true
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http://www.riobravo.com.br/
http://www.tellus.com.br/

