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TENSÕES POLÍTICAS DESNECESSÁRIAS

O grandee inesperadoeventoparao mercadofinanceirono mêsde agostode 2021foi o crescimentoda tensãopolíticaentre o

Presidentee asinstituições,especialmente,masnãoexclusivamente,o STFao longodo mês.

Não há dúvidaque a atmosferapolíticapesadaprejudicaa economia. Não é claro se issoestavanos cálculosdo presidente,se é

queexisteessecálculo.

Essastensõesvão se estender até o dia 7 de setembro, para quandoestão programadasmanifestaçõesconvocadaspor Jair

Bolsonaroe há a certa apreensãosobre a presençamaciçade policiaisarmadosentre os manifestantes,e não tanto entre os que

vãoreprimir os excessosdos manifestantes. Fala-seatéde golpe,o que,infelizmente,já nãoé maistomadocomo delírio paranoico

Os resultadosdoseventosde 7 de setembroe de 12 de setembro(manifestaçõescontra o governo)serãoimportantesparadar o

tom do restante da presidênciaJair Bolsonaro. Pareceter se antecipadoa já esperadaparalizaçãodas agendaseconômicas

reformadorasemconsequênciadasdivisõesdecorrentes,em últimainstância,daeleiçãopresidencialqueseaproxima.

Tudo decorre de umaescaladade iniciativashostis,parecendoumaòcorridaarmamentistaóou maismundanamenteumògameof

chickenó,no qualo desfechopodeser trágicosenãohouverrecuoscoordenados.

Não é mais,infelizmente,um jogo de pôquer de sucessivasbravatas,o assuntoficou muito sério, talvez incontrolável. Foi uma

irresponsabilidadeabsolutaescalaras tensõesaté onde estamos. A economiasofre, os mercadosapanhame a ansiedadeé tão

generalizadaquanto desnecessária. Como certa vez ensinoua presidenteDilma Rousseff,nem semprese conseguecolocar o

dentifríciode volta no tubo. Registre-sequehá incrívelparalelismocom o quesepassouno anode 1904, por ocasiãoda chamada

Revolta da Vacina,no seio da qual haviauma real tentativa de golpe urdida por jacobinosinconformadoscom os rumos da

RepúblicadoòCaf®-com-Leiteó,queentendiamter prostituídoos ideaisoriginaisdo movimentorepublicano.

Os golpistas,lideradospor LauroSodré,um tenentecoronel florianistae maçom,planejavamum golpea ser deflagradoem 15 de

novembro,quandoastropas estariammobilizadasna capital,parao desfilecomemorativoda Proclamaçãoda República. Maisou

menoscomo agora,aindaque no plano do simbólico,aproveitandoaòexcita­«oc²vicaóde uma data nacional,como a de 7 de

setembro.

Cliqueaquie acessea Carta Estratégiasna íntegraparaler o texto completode Gustavo Franco , Chief StrategyOfficer da Rio

Bravo.

FLUXO OU FUNDAMENTO?

Em agosto,o mercadode fundosimobiliáriosapresentouvolatilidadede 6,69% a.a., segundomaior valor no ano, ficandoatrás

apenasde junhoðquandoa reforma tributária foi apresentadapelo governoðem que a volatilidadefora de 9,79%. Os nove

primeiros pregõesdo mêsforam marcadospor quedano índice,sendoque o comunicadodo COPOM de aumentoda SELICno

terceiro dia útil do mêsfoi seguidopor umaquedaaceleradado IFIX, chegandoa negociarabaixodo patamaralcançadoapóso

anúnciode umapossíveltributaçãodo rendimentodo FIIs,em junhodesteano. O índicede fundosimobiliáriosterminou o mêsde

agostocom retorno negativode -2,63%.

Emmomentosde alta volatilidadee de seguidasdesvalorizaçõesou valorizaçõesnos preçosdos ativos,sempreprecisamoster a

diligênciade deixar a emoção de lado e compreendero real motivo de tal acontecimentono mercado e fazer movimentos

racionais. Paratanto, os investidoresdevemse questionar: essadesvalorização/valorizaçãoestá ocorrendo por mudançasnos

fundamentosdos fundosimobiliáriosou simplesmentetemosum movimentode fluxo de dinheiro?

Apóstrês anosseguidosde captaçãoliquidanegativa,os fundosde rendafixa já obtiveramem 2021um total de R$ 140,39 bilhões.

O ciclo de quedada taxabásicade juros do Brasil,iniciadono anode 2016e encerradono finalde 2020, chegandoao seumenor

nívelhistórico,obrigouos investidoresa correrem maisrisco em seusportfólios de investimentoe a alocaremem novasclassesde

ativos,como os fundosimobiliários.ó. Não é coincidênciaqueno mesmoperíodoo númerode investidoresem fundosimobiliários

tenha saltadode aproximadamente89.000 (em dezembrode 2016) para 1.431.662 (julho de 2021), um aumentode mais de

1.500%.

Neste momento,estamosvivenciandoumamigraçãode recursossaindode ativosde rendavariávele voltandoparaa rendafixa,

que neste momento voltou a ser maisatrativa em comparaçãoaos últimos dois anos. Entretanto,é importante ressaltarque,

mesmocom o ciclo de aperto monetáriodo BancoCentral,deveremosencerraro ciclo de altadaSELICcom taxade juros básica

em valor nominalem níveisbaixossecomparadaao passadodo Brasil.

Clique aqui e acessea Carta Estratégiasna íntegra para ler o texto completo de Anita Scal, Diretora de Investimentos

ImobiliáriosdaRio Bravo
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https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_agosto_2021.pdf
https://https:/riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_agosto_2021.pdf
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DESTAQUES

No mês de agosto, o Fundo apresentouresultado e distribuição de R$ 0,42/cota. Os resultadosoperacionaisdo Fundo são

compostospor: i) receitasimobiliáriasdo Urbic Vila Mariana(aprox. R$ 0,06/cota); ii) rendagarantidado Urbic Moema(aprox. R$

0,12/cota); e iii) rendagarantidado CyrelaFor You Paraíso(aprox. R$ 0,33/cota).

Paraos próximos meses,espera-se um crescimentodo FFO conforme a renda garantidaaumentae a dependerdo ramp-up da

operaçãono Urbic VilaMariana.

2ª EMISSÃO DE COTAS

O Fundo concluiu com sucessoa sua 2ª Emissãode Cotas, conforme Fato Relevantepublicadoem 31/08, sendo subscritase

integralizadas100% das novas cotas ofertadas,equivalenteao montante total de R$ 25.486.237,48. Não foram emitidascotas

adicionais. A captaçãotinha o objetivo de liquidar as obrigaçõesde curto prazo do Fundo,ou seja,o pagamentodasparcelasdo

capitalcomprometidocom asaquisiçõesatéabril de 2022.

OPERAÇÃO URBIC VILA MARIANA

No mês de agosto,as locaçõesno ativo Urbic Vila Marianaapresentaramperformanceacimado projetado, com aumento de

ocupaçãoe de resultados. Foram1.376diáriasrealizadas,o querepresentaocupaçãode 80,0%no mês,e preço médiode locaçãode

R$ 141,38/m². O ativo fechaseu3º mêsde operaçãocom resultadosbastantepositivos,levandoem contaqueaindaseencontrano

queseconsideracomo períodode ramp-up.

¹Yieldanualizado considera a distribuição por cota no mês de referência do relatório multiplicado por 12, resultado dividido pela cotação de fechamento do mês 

de referência (proventos*12/preço de fechamento da cota no último dia útil do mês).

²Valor negociado/m² considera valor de mercado do fechamento do período somado aos valores a pagar do fundo com custos, excluídas as disponibilidades do 

período, dividido pela área.

R$0,34 
R$0,42 R$0,45 R$0,47 

set/21 out/21 nov/21 dez/21

FFO projetado (R$/cota)

R$ 41.855
R$ 68.233

R$ 105.328

jun/21 jul/21 ago/21

NOI

R$ 34
R$ 55

R$ 85

jun/21 jul/21 ago/21

NOI/m²

39,6%
58,7%

80,0%

jun/21 jul/21 ago/21

Ocupação

R$ 119 R$ 132 R$ 127

jun/21 jul/21 ago/21

Diária Média
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Área Privativa (m²) Número de cotistas Número de cotas
Yield

anualizado¹

12.793 1.193 1.044.643 7,2%

Fechamento 

no mês (R$)

Valor de mercado 

(R$ milhões)

Volume médio diário negociado 

(R$ mil)

Valor negociado/m² 

(R$)²

70,00 73,1 32,0 11.967

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=210757
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OPERAÇÃO URBIC VILA MARIANA

A Nomah, operadoracontratadaparaaslocaçõesno Urbic Vila Mariana,estárealizandotrabalhoativo de prospecçõespor meio

de parceriascom faculdadespróximas,visandoapresentaçãodo ativo para paise alunos. Confira o tour virtual pelo ativo aqui.

Tambémé possívelfazera reservae conhecerascomodidadesdo imóvelno site daNomah, atravésdestelink.

No Urbic VilaMariana,os cenáriosde repassemensalao fundotraçadospelaNomahforam os seguintes:

i. Conservador: R$ 98,48/m²,equivalentea um capratede 8,0%a.a.

ii. Moderado: R$ 113,88/m²,equivalentea um caprate de 9,3%

iii. Otimista: R$ 129,29/m²,equivalentea um capratede 10,6%

Os capratesacimaapresentadossãobrutos, isto é,nãoconsideramcustosde aquisição,como ITBI. A gestãoesperaum rampupde

6 a 12 mesesapósa entregado empreendimentoparaentregaros resultadosesperados.

OBRAS

O gráficoabaixoapresentaa porcentagemde avançodasobras do Urbic Moemae do Cyrela For You Paraíso. O Urbic Moema

tem previsãode conclusãoem maio de 2022 e início dasoperaçõesno mêsseguinte. A entregado Cyrela For You Paraísoestá

previstaparaagostode 2023.

Cliqueaquie confiraimagensdaobra do Urbic Moema.
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Evolução das obras

Urbic Moema Cyrela For You Paraíso

https://my.matterport.com/show/?m=pDZzjDcnaiK
https://www.nomah.com/unidades/sao-paulo/vila-mariana/vila-mariana/
https://s.insta360.com/p/32e4a77e29d64380f99dbc0db2419da6
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MERCADO RESIDENCIAL

A cidade de São Paulo, no ano de 2021, segue com crescimento do número de unidades lançadas e VSO em 12 meses. Entre agosto 

de 2020 e julho de 2021, atingiu o patamar de mais de 81 mil unidades lançadas e uma relação Venda sobre Ofertas de 59,0%. O 

mercado residencial continua aquecido tanto em oferta quanto em demanda e segue com números crescentes desde o final de 

2020.

Quanto a demandade locaçõesshort stay, os númeroscontinuamsubindona cidadede SãoPaulo,acumulandosequênciade altas

nos últimos 4 meses. O mercadovem se recuperandocom o avançoda vacinação: no estadode SãoPaulo,cerca de 72% da

populaçãoestáparcialmenteimunizadae cercade 37%da populaçãoestácom vacinaçãocompleta(2ª doseou doseúnica)ðdata

baseem 01/09/2021.

O gráficoabaixoapresentao númerode imóveise diáriasreservadasem plataformascomo AirBnb.

Fonte: AirDNA .
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Fonte: Secovi-SP.



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$ 62,5 milhões

Status
Em construção 

(entrega em 4T23)
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PORTFÓLIO DO FUNDO

O Fundodetém um portfólio de 396 unidadese uma loja, com áreaprivativatotal de 12.793,38 m², com presençanos bairros

Moema,VilaMarianae Paraíso,regiõesde demandaorgânicae localizaçõesprivilegiadas.

Na página10 a 12 deste relatório estão resumidasas principaiscaracterísticasde cadaativo, bem como comentáriossobre as

regiõesem queseencontram. Os três empreendimentosquecompõemo portfólio do RBRS11 buscamdiversificaçãonaoperação

de locaçãopara que não sejamdependentesde um tipo de demandaespecíficae, além disso,para que possambuscarmaior

rentabilidadecom mix entre longe shortstay.

As três aquisiçõesforam realizadasa preços competitivos,dando possibilidadepara ganhode capitalna vendade unidades. A

gestãosempreprezarápor ter o controle do prédio, isto é, deter maisde 50% dasunidadespara ter o poder de decisãonas

questõesde condomínioe direcionaro ativo de modo quemelhor atendaàsnecessidadesparaaprimorara operação.

A gestãoseguecom o foco em construir um portfólio diversificadoe extremamentebem localizadona cidadede SãoPaulo,com

operaçõesquepermitama geraçãode rendaimediatae de longoprazoparaos investidores.

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

Área privativa total: 12.793 m² Total de unidades: 397

65,4%

21,2%

12,0%
1,5%1,9%

Studio

1 Dormitório

2 Dormitórios

Garden

Loja 75,8%

17,4%

5,8% 0,8%0,3%

Studio

1 Dormitório

2 Dormitórios

Garden

Loja

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$ 0

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$ 19,3 milhões

Status
Em construção 

(entrega em 2T22)

ATIVO EM 

OPERAÇÃO

ATIVO EM 

CONSTRUÇÃO

Os valoresde aquisiçãoconsideramo fluxo de pagamentosdasparcelase recebimentosde RendaGarantidaa valor presente,

com umataxa de descontode 8% a.a. (taxa da RendaGarantida)e data-baseem novembro/2020. As três aquisições foram

feitas a preços competitivos quando comparadas com valores de empreendimentos semelhantes nas respectivas

regiões . O Urbic VilaMarianae Urbic Moemaforamadquiridoscom Fit-out de R$ 2.000/m². O ativoCyrelaFor You Paraísofoi

adquiridosemFit-out.

ATIVO EM 

CONSTRUÇÃO

6

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

Regiõesde altae diversificadademanda,próximo a faculdades,transportepúblico,centroscorporativos, hospitais

e pontosturísticos. Atualmenteo FundoestáposicionadonaVila Mariana, Paraíso e Moema .

FII residencial independente

O Fundonão está ligadoa nenhumaincorporadoraou operadorade locação,o que permite a escolha dos

melhores projetos/ativos e asmelhoresoperadorasparacadaprojeto/ativo.

Apartamentos prontos para uso, operação profissional e alta performance na execução dos 

cronogramas

O empreendimentolocalizadonaVila Mariana teve início das suasoperações e,no primeiro finalde semana,

teve ocupaçãode 100%dasunidadesdisponíveis,com locaçõesna modalidadeShortStay. Todos os apartamentos

do Fundojásãomobiliadose prontos paralocação.

Modelo de negócio adaptado para locações de unidades residenciais

Diferente do que se observaem um mercado mais tradicionalde incorporaçãopra venda,o Fundo tem a

vantagem competitiva de ter seus ativos pensados para a operação de locação. Suascaracterísticas,

áreascomunse controle naparticipaçãodos empreendimentospossibilitamotimizaçãode custosde condomínio

emum modeloformatadoparainvestidores.

OUT/2020

AQUISIÇÃO DO 

URBIC VILA 

MARIANA

28/05

ENTREGA DO 

IMÓVEL

08/06

INÍCIO DAS 

OPERAÇÕES

SET/2020

INÍCIO DO 

FUNDO

12/06

PELA PRIMEIRA VEZ, O IMÓVEL ATINGE 

100% DE OCUPAÇÃO EM 

DEMANDAS SHORT STAY

Flexibilidade (Short e Long Stay)

O fundopoderealizarlocaçõestanto de Short Stay quanto de Long Stay:

i. LongStay: locaçãopor tempomaislongo,geramaiorprevisibilidade de receita nosmesesseguintes;

ii. ShortStay: locaçãopor tempomaiscurto, com rentabilidade maior ;

iii. Mix entre Longe Shortpermite aproveitarasvantagensde cadaum e adaptaçãoconformedemandavisaobter

maior rentabilidade.

Controle acionário na participação nos empreendimentos

O Fundobuscadeter maisde 50% dasunidadesdos empreendimentospara ter o poder de decisão sobre

assuntos relevantes em assembleia e direcionar o ativo de modo que melhor atendaàs necessidadesda

operação.

DIFERENCIAIS COMPETITIVOS DO FUNDO
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RESULTADO DO FUNDO

Resultado apresentado em regime de caixa e não auditado.
3 Resultado acumulado considera resultado do Fundo menos rendimentos distribuídos no período.

DISTRIBUIÇÃO DE RENDIMENTOS

A distribuiçãodo Fundo é mensal,com pagamentosno dia 15 do mês. No caso deste não ser dia útil, o pagamentoé

antecipadopara o dia útil imediatamenteanterior. O anúnciode distribuiçãoocorre 6 dias úteis antes do pagamento.

Farãojus aosrendimentosos detentoresda cota no dia da divulgaçãoda distribuiçãode rendimentos.

O Fundodistribui aos seuscotistassemestralmente,no mínimo,95% dos lucros auferidos,apuradossegundoregime de

caixa,conforme legislaçãovigente. Ou seja,no máximo5% do resultadogeradono semestrepodemficar retidos no caixa

do Fundo para liquidez e investimentos. A gestãodo Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados

durante o semestre,e fica a seu critério linearizara distribuiçãode proventos,buscandoprevisibilidadede pagamentos

aosinvestidores.

ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET OUT NOV DEZ

2021 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,42 0,42

2020 - - - - - - - - - - - 0,42

ȹ N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

mês acumulado no 2º semestre acumulado no ano

Receita Imobiliária R$ 536.066 R$ 1.031.117 R$ 3.712.877

Receita Financeira R$ 28.284 R$ 73.281 R$ 335.683

Despesas -R$ 124.318 -R$ 232.327 -R$ 664.291

Resultado R$ 440.033 R$ 872.070 R$ 3.384.269

Rendimentos distribuídos R$ 438.750,06 R$ 877.500 R$ 3.384.643

Resultado por cota R$ 0,42 R$ 0,83 R$ 3,24

Rendimento por cota R$ 0,42 R$ 0,84 R$ 3,24

Resultado Acumulado
3 R$ 0,00 -R$ 0,01 R$ 0,00

Proporção Distribuída 100% 101% 100%

0,29 0,40
0,44

0,41
0,44 0,43 0,41 0,42

0,40
0,40 0,40 0,40 0,40 0,40

0,42 0,42

jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21

Distribuição de resultados (R$/cota)

resultado/cota (R$) distribuição/cota (R$)
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RBRS11 NA B3

DESEMPENHO DA COTA NO MERCADO SECUNDÁRIO

4 Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos

mês YTD 12 meses

Volume Negociado R$ 703.052 R$ 5.025.114 R$ 7.452.582

Volume Médio Diário Negociado R$ 31.957 R$ 23.592 R$ 27.100

Giro (% de cotas negociadas) 0,95% 6,25% 8,57%

Presença em Pregões 100% 99% 99%

ago/21 jan/21 ago/20

Valor da Cota R$ 70,00 R$ 93,00 R$ 93,00

Quantidade de Cotas 1.044.643 1.044.643 1.044.643

Valor de Mercado R$ 73.125.010 R$ 97.151.799 R$ 97.151.799

-2,50% -4,49% -1,71%

-3,99% 0,61% 23,07%

0,35% 1,74% 2,19%

-3,99% -26,91% -30,43%

ano

CDI líquido de IR (15%)

RBRS11

Rentabilidade²
desde o 

início
mês
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URBIC VILA MARIANA

Á São Paulo/SP

Á Endereço: Rua Dr. Tomás Alves, 172

Á Unidades: 109 unidades ð10 

apartamentos/andar

Á Torre única

Á 11 pavimentos

Á 09 unidades ð24 a 32 m²

Á 20 unidades ð24,70 m²

Á 20 unidades ð20,88 m²

Á 60 unidades ð19,80 m²

Á Área Privativa Total: 2.359,56 m²

Á Bicicletário, lavanderia, churrasqueira, salão 

gourmet, fitness, jacuzzi, locker e coworking

Relatório Gerencial
RBRS11 | FII Rio Bravo Renda Residencial

VilaMarianaé um bairro tradicionalda cidadede SãoPaulo,de cercade 130 mil habitantes(CensoIBGE2010) e rendamédiaper

capitade R$ 3,6 mil reais. O bairro mistura o moderno, representadopor prédios de alto padrãoe instituiçõesde educação

renomadas,com o histórico,pelapresençade íconescomo o Instituto Biológico,centro de pesquisade maisde 70 anosde história.

O Urbic Vila Marianaestá próximo a faculdades,hospitais,centros comerciaise corporativos e transporte púbico (com amplo

acessoa ônibus e às linhasAzul e Verde do metrô). Possuifácil acessoa grandespontos turísticos da cidade,como Parque

Ibirapuerae a regiãodaAv. Paulistaque,por suavez,é,acimade tudo, um dosprincipaiscentroscorporativosde SãoPaulo.

Tendo em vistaa localizaçãoe os pontos no entorno citados,a demandapor locaçãoresidencialpode ser diversificadatanto em

termos de origemquantoprazo.

O preço de aquisição já descontado a renda garantida e o custo do fit out foi de R$ 12.160/m². Portanto, a aquisição foi realizada 16 

~ 19% abaixo do preço dos lançamentos da região considerando os mesmos parâmetros de comparação.

Dos três ativos que o RBRS11 já adquiriu, foi o primeiro a ser entregue, com início da operação no mês de junho. Sendo, em valor 

de aquisição, o menor empreendimento entre os três, o fundo poderá, desde as primeiras locações, aprender com os desafios da 

operação e, desta forma, se antever com os outros dois ativos que serão posteriormente entregues. 

Faculdades Alunos de graduação e alunos de cursos de curta duração Longe Short stay

Hospitais Funcionários e acompanhantes de pacientes Longe Short stay

Centros comerciais/corporativos Funcionários e visitantes Longe Short stay

Pontos turísticos Turistas Short stay

Custo do ativo com Fit-Out R$ 18.186.335,62

Aquisição + Fit-Out por m² R$ 14.700/m²

Unidades/Metragem Média 56/22,1 m²

Empreendimento concluído jun/21

Aquisição

Ocupação de studiosna Vila Mariana (quartil superior). Fonte: AirDNA
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URBIC MOEMA

Fonte: Google Earth

Foto do projeto meramente ilustrativa

Á São Paulo/SP

Á Endereço: Av. Sabiá, 641

Á Unidades: 116 unidades | 01 loja (240 m²)

Á Torre única

Á 15 pavimentos

Á 18 unidades NR¹ð24 a 43 m²

Á 76 unidades ð24,08 a 26,13 m²

Á 22 unidades ð32,43 m²

Á Área Privativa Total: 3.352,66 m²

Á Bicicletário, lavanderia, churrasqueira, salão 

gourmet, fitness, locker e coworking.

¹NR = não residenciais. Unidades para 

operação short-stay

Relatório Gerencial
RBRS11 | FII Rio Bravo Renda Residencial

Aquisição

Custo do ativo com Fit -Out R$ 36.398.053,43

Aquisição + Fit -Out por m² R$ 14.995/m²

Unidades/Metragem Média 81/29,6 m²

Mix Long -Stay | Short -Stay 75% | 25%

Precificação Long -Stay | Short -Stay R$ 90/m² | R$ 215/dia

Mecanismo de Renda (Desenvolvimento) 8% ao ano

Data de Entrega Estimada 1T2022

O bairro de Moema,localizadonazonaSuldacidadede SãoPaulo,possui83.368habitantes(censoIBGE2010) e é consideradoum

bairro nobre, com IDH de 0,961, o maior entre os 96 distritos paulistanos. Possuidiversasáreasverdese fácil acessoa parques,

como o Ibirapuera. O Urbic Moema possui localizaçãoprivilegiada,com infraestruturacompleta na região,e está próximo a

shoppings,supermercadose pontos geradoresde demanda,como faculdadese hospitais. Estáa menosde 300 metros da estação

Moemado metrô, tem acessoà regiãoda VilaOlímpiae se situaentre viasprimárias,como Av. Hélio Pelegrino,Av. Repúblicado

Líbano,Av. Ibirapuerae Av. SantoAmaro.

Empreendimentosde mesmatipologiado Urbic Moemarecentementelançadosnaregiãopossuempreço de tabelaentre R$ 15.000

e R$ 18.000/m². A aquisiçãodo Urbic Moemafoi feita a R$ 14.995/m², já com Fit-out (mobíliae equipamentos)e semconsiderar

recebimentosprovenientesdo instrumentode rendagarantida.

Abaixo,fotos recentesdasobrasem andamento.

Abaixo,renderizaçõesde áreascomunse apartamento.

URBIC MOEMA



Relatório Gerencial
RBRS11 | FII Rio Bravo Renda Residencial

Á São Paulo/SP

Á Endereço: Rua Apeninos, 973

Á Unidades: 261 unidades | 01 loja 

Á Empreendimento com Torre 

Residencial e Torre Comercial

Á Torre Residencial com 26 

pavimentos

Á Lounge externo com gramado, 

piscina, spa, solarium, lobby-

coworking, delivery room, 

bicicletário, fitness e lavanderia

Á Área Privativa Total: 9,129 m²
CYRELA FOR YOU 

PARAÍSO

Fonte: Google Earth

Foto do projeto meramente ilustrativa

Aquisição

Custo do ativo com Fit -Out R$ 103.278.000,00

Aquisição + Fit -Out por m² R$ 11.313/m²

Unidades/Metragem Média 259/35,2 m²

Mix Long -Stay | Short -Stay 65% | 35%

Precificação Long -Stay | Short -Stay R$ 75/m² | R$ 220/dia

Mecanismo de Renda (Desenvolvimento) 8% ao ano

Data de Entrega Estimada 4T2023

Paraísoé um bairro quesesituaem umadasextremidadesdaAv. Paulista. Érodeadopor atraçõesvariadas,como pontosculturais,

parquese centroscomerciais. Estápróximo de um dosprincipaiscentroscorporativosdacidadee possuihospitaise faculdadesem

seuentorno, O tipo de demandado CyrelaFor You Paraísose assemelhaà do Urbic VilaMariana,porém com foco maior na Av.

Paulista,estandomaispróximo ao ShoppingPátioPaulistae a grandesfaculdades. Estáa cercade 200metros daestaçãoParaísodo

metrô, com acessoàslinhasAzul e Verde. O empreendimentopossuitipologiasvariadasde unidades,entre studios, 1 dormitório e

2 dormitórios.

Empreendimentosde mesmatipologiado CyrelaFor You Paraísorecentementelançadosnaregiãopossuempreço de tabelaentre

R$ 14.500 e R$ 15.000/m². A aquisiçãodo Cyrela For You Paraísofoi feita a R$ 11.313/m², sem considerar recebimentos

provenientesdo instrumentode rendagarantida. Estaaquisiçãofoi feitasemFit-out.
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GLOSSÁRIO

Relatório Gerencial
RBRS11 | FII Rio Bravo Renda Residencial

Short -Stay ou aluguelpor temporadaconsideramperíodosmaiscurtos,entre diáriasde algunsdiasaté3 mesesde ocupação. Por

ter esteperfil, o aluguelé contabilizadopor diária.

A locaçãopor temporadacostumater taxasde ocupaçãomais baixase aluguelpor m² mais altos em comparaçãoà locação

convencional.

Long-Stay ou aluguelconvencionalé a ocupaçãocomumregidapelalei do inquilinato,com 30 mesesde contrato, avisoprévio de

90 diase garantiascomo segurofiança,fiador,entre outrasespecificações.

O aluguelnestamodalidadetem a curvade ocupaçãomaislentaem comparaçãoao Short-Stay, maspermiteum fluxo de caixamais

constantee previsível,o quegeraprevisibilidadeparao Fundo.

É analisadaa tipologia/metragem/demandada regiãopara que sejadefinidapelagestãoo mix específicoe considerado

idealparacadaum dos ativos.

Fit -out é o processode equipageme conveniênciadasUnidadesAutônomas. Além da aquisiçãodo imóvel pronto, na aquisição

em questãoa entregaparao Fundoé feita com todo o acabamento,mobíliae equipagemnecessáriaparaque a unidadejá possa

tornar-seoperacional. Portanto,essecustode fit-out é consideradopor m² e adicionadoao custodaunidade.

Operadora é a empresaresponsávelpelagestãoda locaçãopor temporada,como vistoria dasunidades,segurançae check-inse

check-outsdaslocações.
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Relatório Gerencial
RBRS11 | FII Rio Bravo Renda Residencial

PERFIL DE GESTìO Å Ativa

ADMINISTRADOR E GESTOR Å Rio Bravo Investimentos 

ESCRITURADOR DAS COTAS Å Rio Bravo Investimentos 

TAXA DE ADMINISTRA¢ìO E GESTìO Å 1,0% a.a. sobre o Patrimônio Líquido

(Mín. Mensal R$ 35.000,00 - data base 09/2020, reajustada anualmente pela variação positiva do IGP-M)

O Fundo tem por objeto a realizaçãode investimentosde longo prazo em empreendimentosimobiliários no mercado

brasileiro, por meio da aquisição,preponderantemente,dos ativos listados abaixo,observadosos termos e condições

desteRegulamento.

participaçõessocietáriasem sociedadespor açõesde capital fechadoou sociedadeslimitadascujas açõesou

quotas, conforme aplicável,serão adquiridaspelo Fundo, direta ou indiretamente,e que terão como objeto

social: (a) a aquisiçãode participaçãosocietária em outras SociedadesInvestidas,(b) o investimento em

EmpreendimentosImobiliários (conforme abaixo definido); (c) comercializaçãode unidades autônomas

integrantes dos EmpreendimentosImobiliários; e/ou (d) locação de unidades autônomas integrantes dos

EmpreendimentosImobiliários;

direitos reais sobre bens imóveis, a serem utilizados a fim de desenvolver,diretamente ou através das

SociedadesInvestidas,empreendimentosimobiliários de naturezaresidencial,compreendendo(i) terrenos ou

imóveisem construçãoou prontos, os quaisterão por objeto o desenvolvimento,aquisiçãoe/ou incorporação,

para posterior alienação,locaçãoou arrendamento,inclusivebense direitos a eles relacionados; e (ii) terrenos

para posterior permuta, física ou financeira,por unidadesresidenciaisde incorporações imobiliárias; sendo

certo que os empreendimentosimobiliáriospoderão contemplar,de forma residual,atividadesnão residenciais,

quenão afetema naturezaresidencialde tais empreendimentos;

certificadosde potencialadicionalde construção,emitidoscom basena regulamentaçãoaplicável(òCEPACó);

títulos ou valoresmobiliáriosquetenhampor finalidadeo financiamentodos EmpreendimentosImobiliários; e

demaisativosque permitema participaçãodo Fundoem empreendimentosimobiliáriosem geral,nos termos do

artigo 45 da InstruçãoCVM 472 (sendoos ativos listadosnos itens I a V conjuntamentedenominadosòAtivos

Imobili§riosó).

INFORMAÇÕES SOBRE O FUNDO

PATRIMďNIO LĊQUIDO Å R$ 100.680.113,73 (ref. Julho)

QUANTIDADE DE COTAS Å 1.044.643

NđMERO DE COTISTAS Å 1.185

OBJETIVO E POLÍTICA DE INVESTIMENTO
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RIO BRAVO - LINKS

- CADASTRE-SE EM NOSSO MAILING LIST

https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx



