Relatorio Anual de Metas e
Acompanhamento dos Investimentos

RCRB11 | FII'Rio Bravo
Renda Corporativa

@ RIO BRAVO
RENDA CORPORATIVA

(O rRIOBRAVO




B Relatério Anual de Metas e Acompanhamento dos Investimentos @ RIO BRAVO
RENDA CORPORATIVA

Prezado Investidor,

Em outubro de 2019 e outubro de 2020, o Fll Rio Bravo Renda Corporativa realizou as suas 7° e 8 emissoes de
cotas, captando R$ 138,7 milhdes e R$ 123,5 milhdes, respectivamente.

No material de apoio de ambas as emissoes, a Rio Bravo divulgou metas da equipe de gestao, que envolvem
velocidade de alocagdo de recursos e locagdao dos imodveis vagos. Neste relatério, a Rio Bravo detalhara o
andamento das metas estabelecidas, além de acompanhar de perto o andamento dos investimentos realizados
nas Gltimas emissées do Fundo.

7° EMISSAO DE COTAS

1) Alocacao dos Recursos da Emissao:
a) até outubro/2019: aquisicao de R$55 milhoes
b) até junho/2020: alocagao do capital disponivel para investimentos restante

Parcialmente atingida: apos a liquidagdo da oferta, que ocorreu em setembro de 2019, o Fll alocou R$ 33
milhoes no Edificio Girassol em outubro/2019, R$ 30 milhoes no Edificio Parque Cultural Paulista em dezembro
de 2019 e R$ 67 milhdes do Edificio Alameda Santos 1800, em fevereiro de 2020. Portanto, todos os recursos
foram alocados antes de junho de 2020, como estipulava a meta (b), apesar de a velocidade de alocagao dos R$
55 milhGes iniciais terem sido postergados em 2 meses, como estipulava a meta (a).

2) Locacgdes: locagdo dos espagos vagos no Edificio Candelaria Corporate e Internacional Rio até
junho/2020

Nao atingida: no momento em que foi divulgada a meta, o Edificio Candelaria possuia o 16° andar vago e o
Internacional Rio possuia %4 do 2° andar vago. A Rio Bravo acreditava na possiblidade de locagao dos dois
conjuntos antes do prazo estipulado, em junho de 2020. Em mar¢o de 2020, havia minutas de contratos de
locagdo sendo trocadas com possiveis inquilinos para ambos os espagos, o que faria com que o portfélio do
Fundo 100% locado.

Contudo, com o avang¢o da pandemia de COVID-19, as demandas foram postergadas. A crise sanitaria acabou
prejudicando muito uma cidade que ja tinha mais do que 35% de vacincia e uma superoferta de imoveis
corporativos. Com isso, as locagdes nao foram concretizadas. Mesmo assim, algumas visitas aos
empreendimentos seguem mesmo no atual cenario e a Rio Bravo continua acompanhando um possivel retorno
das demandas postergadas

O trabalho das ultimas emissoes de cotas e aquisi¢ao de ativos em localizagdes premium em Sao Paulo ajudou a
reduzir a exposi¢do do Fundo ao Rio de Janeiro e assegurar uma renda imobiliaria em mercados com vacéncia
mais estavel. A Rio Bravo continuara envidando melhores esforgos para locagido dos espagos e informara, assim
que houver uma normalizagao da pandemia, uma nova meta para locagiao dos conjuntos.

8° EMISSAO DE COTAS

1) Capital comprometido de pelo menos 67% do capital disponivel para investimento em
até 6 meses apos a 8% emissdo de cotas

Atingida: considerando (i) aquisicao das cotas do BREVI | em outubro de 2020, (ii) recursos comprometidos
com o retrofit e (iii) CCV assinado para aumento de participagao em um ativo onde o Fundo ja é proprietario, o
Fundo ficard com quase 100% dos recursos da 8° Emissao alocados. Mesmo desconsiderando o CCV, que ainda
esta em fase de diligéncia, o Fundo ficara com 71% dos recursos alocados, cumprindo assim, com bastante
antecedéncia, a meta prevista para margo/2021.



B Relatério Anual de Metas e Acompanhamento dos Investimentos @ RIO BRAVO
RENDA CORPORATIVA

Volume Percentual Alocado

Recursos Liquidos da Oferta R$ 119.956.872,00

Provisdo Obras Retrofit R$ 22.000.000,00 18,34%
Carteira de Flls R$ 63.143.501,12 70,98%
CCV assinado R$ 34.000.000,00 99,32%

E importante também deixar claro o racional para a aquisicio das cotas do BREV| | mencionada acima: o BREVI |
€ um fundo imobiliario com um portfélio de ativos corporativos de excelente qualidade e localizagao, em linha
com os ativos do Fundo hoje e dentro da estratégia da gestao de construgao de um portfélio amparado nestas
caracteristicas. As regides onde o BREVI | investe sdo: Vila Olimpia, Jardins, Faria Lima, Itaim Bibi e Brooklin,
regides consolidadas e localizadas em S3o Paulo/SP. A aquisicao, portanto, é totalmente aderente a estratégia do
Fundo de aumentar a exposigdo a cidade de Sio Paulo, em regides nobres e performadas, com alto padrao
construtivo e bons inquilinos.

2) Locacdo do espaco vago no Cetenco Plaza (1.067,4 m?), em Sao Paulo, anteriormente
ocupado pela Caixa, até jan/2021

Atingida: conforme Fato Relevante publicado em | | de dezembro de 2020, a Rio Bravo locou os 1.067,4 m? do
Edificio Cetenco Plaza em dezembro de 2020 para a Trisul S.A. por um valor condizente com o estudo de
viabilidade previsto no Material de Apoio da 8° Emissdao de Cotas.

3) Manter a previsibilidade de rendimentos para o investidor

Atingida: considerando a venda dos dois andares do Parque Paulista, que ocorreram em junho de 2020 e
dezembro de 2020 e trouxeram uma TIR (taxa interna de retorno) de 25% a.a. e 15% a.a., respectivamente, o
Fundo conseguiu manter a distribuicao de rendimentos durante o segundo semestre em R$ 0,85/cota e, com
isto, manteve o nivel de rendimentos esperado para o Fundo.

Vale ressaltar que as vendas dos andares ocorridas em 2020 seguem a estratégia do Fundo de deter posigSes
mais relevantes em ativos, ou até mesmo ativos inteiros, para ter maior poder de decisdo e ingeréncia na gestdao
dos empreendimentos, além de desinvestir em posi¢gdes menores. O Fundo, até o comego de 2020, era
proprietario de duas lajes do edificio Parque Paulista, e a gestao estipulou seu desinvestimento em 2020 de modo
a realizar a venda de um andar no primeiro semestre e a venda de outro andar no segundo.

Isto porque, dentro desta estratégia, a gestdo esta retrofitando completamente o Alameda Santos 1800 (AS
1800), Edificio inteiro adquirido no comego de 2020, com previsdao de conclusdo no segundo semestre de 2021.
Neste meio-tempo, o AS 1800 nao gera renda para o Fundo. Portanto, o movimento de retrofit + alienagao de
pequenas participagoes permite a gestao girar a carteira do fundo, indo ao encontro da estratégia de maiores
participagdes e mantendo a geragio de renda até que o novo prédio esteja pronto e gerando renda. Esse
movimento “casado” faz parte da estratégia.

Durante essa ‘“virada”, a geragdo de resultado é uma composi¢do: resultados ordinarios + resultados
extraordinarios gerados com alienagoes. As alienagdes, portanto, sao consideradas na projegao de fluxo de caixa
do gestor. A linearizagao ¢ feita ja calculando a periodicidade de vendas e resultados que devem ser gerados com
isso, para que niao haja uma distribuicao extremamente alta nos meses em que ha a venda, o que entendemos
que nao atende o perfil de investidores do Fundo, que esperam rendas lineares.

Revisionais (até outubro 2022): a meta de aumento de locagao dos empreendimentos foi definida em:
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JK Financial Center Cetenco Plaza Continental Square Pargue Santos

Aluguel Médio: RS 102/m? RS 80/m? RS 80/m? RS 65/m?
Aluguel Meta: RS 120/m? RS 95/m? RS 110/m? RS 85/m?

Apesar da meta ainda estar em andamento, vamos explanar os progressos feitos até o momento para atingir a
meta de revisional, bem como todos os esfor¢os comerciais de locacao realizados no Fundo.

comercializagao
imediata do conjunto,

Revisional com Sumitomo Saida da MMF Locagao para que nao chegou a ficar
em valores acima do estudo Advogados FESA Group vago
de viabilidade
MARCO/2020 OUTUBRO/2020 OUTUBRO/2020
JUNHO/2020 DEZEMBRO/2020
Saida da Caixa do 24° Locagao do 24° andar para a
andar Trisul realizada em linha com o

estudo de viabilidade

Em dezembro de 2020, o portfélio de Sao Paulo estava 100% locado.

E importante mencionar que ainda que alguns contratos de locacio tenham tido as revisionais previstas para
2020 e 2021, a Rio Bravo acredita que conseguira tirar melhor proveito das revisionais apos a retomada aos
escritérios pos-vacina. Portanto, a estratégia neste momento é de esperar o momento certo de fazer as
revisionais. Contudo, os progressos realizados até o momento sdo positivos para corroborar os pregos de
locagao estipulados no estudo de viabilidade.
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6° EMISSAO DE COTAS

Parque Santos

O Edificio Parque Santos, localizado na Alameda Santos, |.163, em Sao Paulo,
com 5.135 m? de area BOMA, foi adquirido em julho de 2018 por R$ 49,6
milhées ou R$ 9.654,90/m?2.

O imével, que foi a primeira aquisicio de um prédio inteiro feita pelo Rio
Bravo Renda Corporativa, trouxe um ativo de excelente qualidade em uma
das principais regides imobiliarias de Sdo Paulo, a Av. Paulista.

O edificio € 100% locado para a VIP Office, empresa do setor de coworking.
A locagdo, que na época era de R$ 65/m?, trouxe aos investidores um cap rate
de 8%.

O valor de avaliagao do ativo hoje é de R$ 79,4 milhGes e a aquisicao ja possui
um ganho de capital acumulado de aproximadamente R$ 30 milhoes.

A valorizagao do ativo veio principalmente de duas frentes: (i) reducao dos cap rates praticados nos escritérios
corporativos e (ii) aumento significativo do aluguel projetado para o Edificio, dado a escassez de prédios
comerciais vagos na regiao.

Cetenco Plaza

Em outubro de 2018, o Rio Bravo Renda Corporativa concluiu a
aquisicao do 12° andar do Edificio Cetenco Plaza Torre Norte, na
Av. Paulista, 1.842.

Antes desta aquisi¢do, o Fundo ja era proprietario dos 20° e 24°
andares do edificio, ampliando assim sua participagdo no prédio.
Ao aumentar a participagio em ativos onde o Fundo ja é
proprietario, conseguimos diminuir a concorréncia interna e
aumentar a possibilidade de aprovagao de investimentos que
acreditamos serem necessarios para o bom funcionamento do
prédio.

O Imovel foi adquirido pelo valor de R$ 12,99 milhdes, equivalente
aR$ 12.169/m? e esta locado para o Banco Daycoval. O laudo de avaliagdo do Fundo prevé um valor aproximado
de R$ 15 milh&es, ou seja, ja possui um ganho acumulado de aproximadamente R$ 2,0 milhdes.

Continental

O Ed. Continental Square Faria Lima é um imével AA,
segundo classificagdo da Buildings, e esta localizado
préximo do Shopping Vila Olimpia e da Av. Faria Lima,
numa localizagdo estratégica que vem atraindo
inquilinos premium, como Heineken e Votoratim.

A aquisicado, ocorrida em fevereiro de 2019,
contemplou 6.246 m?, equivalentes a 3 andares e meio
dos |6 andares do edificio, o que permite ao Fundo ser
o 2° maior proprietario do imoével. A aquisicao foi
realizada num cap rate de 7% a.a. e num valor de R$ 86, |
milhSes, equivalente a R$ 13.785/m2 Dado o aumento significativo do aluguel projetado para o Edificio e a
escassez de prédios comerciais vagos na regiao, avaliagio do ativo em 2019 resultou em R$ 103,3 milhdes. O
Fundo ja possui um ganho acumulado de R$ 17,2 milhdes com esta aquisigao.
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7° EMISSAO DE COTAS

Girassol

Em outubro de 2019, o Rio Bravo Renda Corporativa concluiu a aquisicao
de 1.926,57 m? do Edificio Girassol 555, localizado na Rua Girassol, 555, Vila
Madalena, primeiro investimento do Fundo na Zona Oeste da cidade de Sao
Paulo, com amplo servigo de transporte publico e préximo a eixos como
Paulista, Jardins e Perdizes.

A aquisicao foi realizada num cap rate de 7,2% a.a., com valor de R$ 33,8
milhSes, equivalente a R$ 17.550/m2. O Fundo ja possui um ganho acumulado
de R$ 500 mil com esta aquisi¢ao, uma vez que o valor de avaliagdo é de R$
34,3 milhoes.

Em dezembro de 2019, o Fundo ampliou sua participagao no Edificio Parque
Cultural Paulista, localizado na Av. Paulista, 37, empreendimento localizado no
mesmo terreno onde se localiza a Casa das Rosas, edificagado tombada pelo
patrimonio histérico.

O Fundo ja era proprietario de 2.030,6 m? no imodvel e, com a aquisi¢dao de
mais cinco conjuntos, passou a ter 4.568,85 m?, ampliando sua participagao de
9% para 20,3% no Edificio e tornando-se o maior proprietario individual do

- Parque Cultural Paulista. O imével foi adquirido pelo valor de R$ 36,8 milhoes,
equivalente a R$ 14.500/m?, com cap rate de 7,4%. O laudo de avaliagado do Fundo prevé um valor de R$
16.700/m?, ou seja, ja possui um ganho acumulado de aproximadamente R$ 5,8 milhdes.

AS1800

Em fevereiro de 2020, o Fundo realizou mais uma aquisicio de um imovel
inteiro: o Condominio Edificio 1800, localizado na Alameda Santos, 1.800, em S3o
Paulo. O Imovel esta localizado em uma das regides mais consolidadas do pais e
fornece acesso tanto para a Al. Santos quanto para a Av. Paulista, para pedestre e
para veiculos.

O imovel tem 16 pavimentos que totalizam 6.174 m? de area BOMA. O prego da
aquisicdo do Imovel foi de R$ 67,0 milhdes, ou R$ 10.851/m2 O esta passando
por um retrofit, que deve trazer alteragdes substanciais para o Edificio e tem o
objetivo de prover uma classificagao técnica de exceléncia para o Edificio e dar
i/ il competitividade ao ativo. Para acompanhar as Ultimas noticias do retrofit, acesso o

link.

O ativo ndo foi reavaliado em 2020, pois esta classificado como “Iméveis em Construgdo” e por isso esta
contabilizado por valor de custo.

OBS: todos os laudos de avaliagio foram realizados pela CB Richard Ellis, uma das maiores consultorias
imobiliarias do pais, que possui experiencia de mercado e capacidade técnica para avaliar os ativos.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=137891
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=137891
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Edificio Status Localizagdo Valor de Aquisigdo (RS milhdes) |Valor de Avaliagdo (RS milhdes) |Ganho acumulado (R$ milhdes)
Regido: Av.
Parque Santos  |100% locado Paulista - S0 RS 49,60 RS 79,40 RS 29,80
Paulo/SP
Regido: Av.
Cet Pl
€1enco FIaza - 100% locado  |Paulista - Sdo RS 12,99 RS 15,00 RS 2,01
(122 andar)
Paulo/SP
Continental Regido: vila
100% locado Olimpia - Sdo RS 86,10 RS 103,30 RS 17,20
Square
Paulo/SP
Regido: Vila
Girassol 100% locado Madalena- Sdo RS 33,80 RS 34,30 RS 0,50
Paulo/SP
Regido: Av.
P; Cultural
arque LUIUral 1900% locado  |Paulista - 3o RS 36,80 RS 42,60 RS 5,80
Paulista
Paulo/SP
Regido: Av.
Al da Sant:
lgi)rge a -antos Em retrofit Paulista - Sdo RS 67,00 - -
Paulo/SP

Apesar do ano desafiador de 2020, o Fundo conseguiu entregar boa parte de suas metas e mostrou que os
escritorios corporativos de alto padrio em boas localizagdes permanecerdo tendo demanda. Apesar de a
pandemia ter “rebobinado” o ciclo do mercado imobilidrio de escritdrios em Sao Paulo em | ou 2 anos,
continuamos otimistas com o ciclo quando analisamos o investimento com um horizonte mais longo.

Olhando do ponto de vista da oferta, a escassez de terrenos nestas regides e as dificuldades de construgao
trazem uma barreira de entrada relevante para novos projetos, o que devera favorecer a valorizagao dos ativos
no longo prazo nestas regioes.

Do ponto de vista da demanda, continuamos visualizando empresas com apetite para estas regioes, conforme
demonstrado acima e corroborado pelas locagoes recentes do Parque Paulista e do Edificio Cetenco Plaza. Esta
opiniao condiz com o estudo realizado pela Rio Bravo sobre como as principais empresas de tecnologia trataram
suas ocupagoes pés-COVID, que pode ser acessado neste link.

A Rio Bravo fara a partir de agora a prestagiao de cotas das metas anualmente para os investidores.

O Rio Bravo Renda Corporativa encerrou o ano de 2020 com vacancia fisica de 5,4%, o que reforca a qualidade
do portfolio e boa localizagdo dos ativos do Fundo. O mercado de escritério em que os ativos do Renda
Corporativa estao posicionados mostrou-se resiliente: em um momento de incerteza causado pela pandemia,
conseguimos locar mais de 1.642 m? e manter a vacincia zerada em Sdo Paulo. Embora tenha sido anunciada uma
vacancia de 892,3 m? no Continental Square Faria Lima no inicio de 2021, acreditamos na qualidade do imével e
na reposicao rapida de locatario.

A estratégia de composigao de resultados ordindrios e extraordinarios com algumas alienagoes, conforme ja
explanada mais acima, com a linearizagao da distribuigao nos semestres devera continuar durante o ano de 2021,
o que contribuira para a harmonizagiao do recebimento da renda durante o semestre.


https://riobravo.com.br/Documents/Documentos%20aleat%C3%B3rios/Estudo%20Rio%20Bravo%20Escrito%CC%81rios%20FAANG%20final%20(1).pdf
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No grafico abaixo, procuramos demonstrar o portfélio dos principais fundos imobiliarios multiativos listados
com sua ABL segregada por regido. Fica evidente a qualidade da localizagdo dos ativos do Rio Bravo Renda
Corporativa, que se mostra como um bom custo-beneficio quando comparamos esta qualificagio ao valor
negociado em bolsa (R$/m?).

ABL por regiao vs. valor negociado por m? (R$/m?)

RS 14.893,79 R$ 7.161,60 R$ 33.760,04 RS 10.165,90 RS 15.263,70 Outras cidades
R$ 7.374,97  R$ 16.242,84 R$8.932,32  R$ 13.985,95

100% l

Alphaville | Barueri
H Rio de Janeiro
M Berrini
50%
® Santo Amaro | Morumbi |Chucri Zaidan |
Chacara Santo Antonio
M Pinheiros

Outras regides de Sao Paulo

Vila Madalena
0% Paulista | Jardins
QS’\\ Qq.\\ (f‘\\ éo\ /\(,\\ Qg}\ d‘\\ QQ\\ Qg\\ Vila Olimpia | Itaim Bibi
N R R R SN R N AR

Fonte: Quantum, relatérios gerenciais e informes trimestrais dos Fundos disponiveis no FundosNet. Dados referentes a
dezembro/2020. Levantamento feito pela Rio Bravo.

Por fim, agradecemos a confianca depositada na gestao do fundo durante um momento muito dificil para o setor.
Continuaremos a trabalhar para que o fundo permanega sendo uma boa ferramenta de geragdo de renda
sustentavel e de longo prazo para os investidores.

DATA DE PUBLICACAO: 28 de janeiro de 202
AVISO AOS INVESTIDORES:

A presente instituigao aderiu ao
Cédigo ANBIMA de Regulacdes e
Melhores Préaticas para os Fundos

ANBIMA delnvestimento.

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

OUVIDORIA « 0800 722 9910 * ouvidoria@riobravo.com.br

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento ao aplicar seus recursos. * Para avaliagdo do desempenho de fundo(s) de
investimento(s), é recomendavel uma andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. * Este documento tem um carater meramente informativo e ndo deve ser considerado como uma oferta de
aquisicdo de cotas dos fundos de investimentos. * Performance passada ndo é garantia de ganhos no futuro. Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo administrador ou por
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito - FGC. « A Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. ndo se responsabiliza por quaisquer decisGes tomadas tendo
como base os dados neste site. * Todo o material aqui contido, incluindo os textos, gréficos, imagens e qualquer outro material de comunicacdo audiovisual sdo de propriedade Unica e
exclusiva da Rio Bravo, bem como quaisquer informagdes, relatérios, produtos e servigos, que conjuntamente compdem valiosa propriedade intelectual da Rio Bravo. * Néo é permitido
qualquer tipo de adulteracdo sem o expresso e escrito consentimento da Rio Bravo, sob pena de se tratar clara infragdo aos direitos de propriedade da Rio Bravo, acarretando as devidas
sangdes legais. * As informagdes aqui contempladas ndo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendacdo de investimento. * A Rio Bravo ndo é responsavel por qualquer utilizagdo
nao autorizada do material e das informagdes aqui dispostas.




