FIIRIO NEGRO (RNGO11) MAIO 2019

O rioBrAVO

FIIRIONEGRO (RNGO11)

INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

OBJETIVO E POLITICA DO FUNDO

O FIl Rio Negro é proprietario do Edificio Padauri, Edificio Demini e Deck Park do Condominio Centro Administrativo Rio Negro . O
objetivo primario do Fundo é auferir renda imobilidria através de contratos de locagdo com inquilinos dos iméveis e distribuir aos
cotistas do Fundo.

A parcela do patriménio do Fundo ndo aplicada nos Ativos Imobilidrios podera ser aplicada em ativos de renda fixa, quais sejam:

I. titulos publicos federais,

Il. operagdes compromissadas lastreadas nesses titulos, e

111, titulos de emissdo ou coobrigagdo de instituicdo financeira, incluindo certificados de depdsito bancario (CDB) (“Ativos de Renda

Fixa, e em conjunto com os Ativos Imobilidrios “Ativos”).

A aquisicdo de Ativos de Renda Fixa de emissdo da Instituicdo Administradora e da Gestora, se houver, dependera de aprovagdo
prévia dos Cotistas em Assembleia Geral, e desde que possuam classificagdo de risco superior a “AA” pela Standard & PooR’s, pela
Fitch ou pela Moody’s, em escala local.

COMENTARIOS DO GESTOR

No més de maio de 2019, a receita imobilidria do Fundo foi de 1,613 milhdo de reais, porém houve adiantamento de RS 172 mil
referente a receita de locagdo com vencimento de maio em abril. Dessa forma, a receita imobilidaria em regime de caixa foi de 1,786
milh3o de reais. A distribuicdo de rendimentos do Fundo foi de RS 0,49/cota, o que representa um Dividend Yield anualizado de 6,93%
a.a., com base na cota em 31/05/2019.

Em relagdo a movimentagdo de inquilinos, ocorreu a efetivagdo da desocupagdo da Web Prémio no conjunto 11 do Edificio Demini,
sendo que dos conjuntos 71, 72 e 111 serdo concluidas em junho. A locagdo serd devidamente cobrada até a saida do inquilino.

A vacdncia do Fundo em maio fechou em 14,0%, contra uma vacdncia de mercado de aproximadamente 29,4%, segundo dados da
Buildings. A vacancia projetada, contemplando todas as movimentag&es de inquilinos ja divulgadas ao mercado, é de 19,5%.

Visando a melhor eficiéncia operacional do Fundo e maior alinhamento de interesses entre as partes, a Rio Bravo resolveu alterar o

Consultor Imobilidrio do Fundo. Dessa forma, a Matchpoint subsituird a Sdo Carlos S.A. a partir de julho de 2019. Tal alteragdo ndo
impactara no resultado financeiro do Fundo.

DADOS DO FUNDO

mai/19 dez/8 mai/18
Valor da Cota R$ 84,79 R$ 84,70 R$ 82,50
Quantidade de Cotas 2.676.000 2.676.000 2.676.000
Valor de Mercado R$ 226.898.040 R$ 226.657.200 R$ 220.770.000
LIQUIDEZ més ano 2 meses
Volume Negociado R$ 5.847.697 R$ 29.531.726 R$ 68.250.680
Giro (%de cotas negociadas) 2,61% 13,26% 31,24%
Presenca em Pregbes 100% 100% 100%
DEMONSTRAGAO DE RESULTADO
més ano 12 meses
Receita Imobiliaria R$ 1.786.495 R$ 7.983.992 R$ 18.680.911
Receita Financeira R$ 12.066 R$ 69.368 R$ 161.807
Despesas -R$ 247.803 -R$ 1.038.668 -R$ 2.677.757
Resultado R$ 1.550.759 R$ 7.014.692 R$ 16.164.962
Resultado por cota R$ 0,5795 R$ 2,6213 R$ 6,0407
Rendimento por cota * R$ 0,4900 R$ 2,4200 R$ 5,8400
Resultado Acumulado 2 R$ 0,0895 R$ 0,2013 R$ 0,2007

T Rendimento anunciado do periodo indicado.
2 Diferencga entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.
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DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOv DEZ

2019 0,48 0,48 0,48 0,49 0,49

2018 0,54 0,54 0,54 0,54 0,54 0,54 0,44 0,52 0,48 0,48 0,48 0,48
A3 -11,11% -1L11% -11,11% -9,26% -9,26% N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

3 Variagdo comparativa entre meses de 2018 e 2019.

RENTABILIDADE
rentabilidade total* més ano 2 meses desde o inicio
Fil Rio Negro 0,33% 3,04% 10,46% 63,83%
FIX 1,76% 8,55% 15,29% 72,29%

rentabilidade das distribuicdes de rendimento® més ano L meses desde o inicio
FIl Rio Negro 0,58% 2,85% 7,14% 55,54%
CDI liquido (15% de IR) 0,46% 2,23% 5,41% 77,69%

4 Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume--se que o proventos pagos sdo reinvestidos no préprio Fll.
5 Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota adquirida em mercado secundério no fim do més
anterior ao periodo correspondente.
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EXPECTATIVA FUTURA DE RECEITA IMOBILIARIA

R$0,60 -
R$ 0,55 R$ 0,55 R$ 0,55 R$ 0,55
RS 0,58 19058 R$ 0.5
R$0,50 -
R$0,40 -
R$0,30 -
R$0,20 -
jun-19 jul-19 ago-19 set-19 out-19 nov-19 dez-19

(1) A expectativa futura de receita com aluguel contida no grafico acima é uma estimativa baseada nas atuais condi¢Ges e ndo representa
qualquer garantia de receita futura, estando sujeita, portanto, as condi¢gdes de mercado;

(1) A expectativa ora demonstrada ndo contempla eventuais desembolsos com a intermediacdo e/ou reajuste anual de locagéo,
representando apenas o valor que o Fundo recebera de aluguel sem que sejam consideradas quaisquer despesas, ndo se tratando d e
garantia de rendimento;

VACANCIA

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 razdo entre area vaga e area total do Fll. Fonte de
Vacancia - Regional: Buildings.

B FlIRio Negro
Alphaville
19,5%
15,3%
11,7% 9.9%
(<]
7,6% I 8,1% '
1° Trimestre 2° Trimestre 3° Trimestre 4° Trimestre 1° Trimestre Vacancia
2018 2018 2018 2018 2019 Projetada ©
¢ A Vacancia Projetada contempla todas as movimentagdes de inquilinos ja divulgadas ao mercado.
CONTRATOS
Percentual dos vencimentos e revisionais dos contratos pela drea bruta locavel (ABL):
62,0%
H Vencimento
Revisional
17,4% 20,4%
’
Indeterminado 2019 2020 2021 >2021

Todos os contratos sdo reajustados por IGP-M (FGV) e sdo de caracteristica Tipica.
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LOCATARIOS

EDIFiCIO PADAURI (BLOCO B)

1°- 11 Wipro do Brasil 751 28/02/2025
1°-12  Wipro do Brasil 551 28/02/2025
2°-21 Gol Smiles S.A 611 31/07/2022
2°-22  Gol Smiles S.A 611 31/07/2022
3°-31  Brasil Pré Pagamentos 611 31/10/2022
3°-32  Brasil Pré Pagamentos 611 31/10/2022
4°-41 Gol Smiles S.A 611 31/07/2022
4°-42  Vago 611

5°-51  Vago 611

5°-52  Petraroli Advogados 611 30/09/2022
6°-61  Atlantica Hotels 611 28/02/2023
6°-62  Vago 611

7°-71  C&A Modas Ltda 611 31/03/2023
7°-72  Vago 611

8°-81  Warner Bros 611 31/12/2021
8°-82  Warner Bros 611 31/12/2021
9°-91  Warner Bros 611 31/12/2021
9°-92  Warner Bros 611 31/12/2021
10°- 101 GFT Brasil 611 30/09/2020
10°- 102 GFT Brasil 611 30/09/2020
I1°- 111 GFT Brasil 611 30/11/2021
11°-112 Vago 611

12°- 121 Cleartech Ltda 611 31/01/2026
12°- 122 Cleartech Ltda 611 31/01/2026
13°- 131 Atlantica Hotels 611 28/02/2023
13°- 132 Atlantica Hotels 611 28/02/2023

ABL Vago oo |
Vacéncia do Edificio Padauri 19,1%

LOJAS

i [ Cocarario | ABL [Vencimento]
| Banco Bradesco S/A 75 01/06/2024
2 Vago 292
3 Belezaria Brasil 75 31/10/2019
4 Majericdo Louge Bar 756 22/07/2020
5 Mattos Cafeteria 83 22/04/2022
6 Oliveira e Dauria Rest. 149 31/03/2021
7 Vit Restaurante 290 31/05/2021

ABL Total 1.719 m?
ABL Vago |
Vacancia das Lojas 17,0%

FIIRIO NEGRO (RNGO11)

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

certificagdo LEED, espago de eventos, conveniéncia,
opgdes de gastronomia, paisagismo, central de dgua

gelada, heliponto, 8 elevadores por edificio,

seguranca (64 cameras CFTV), mais de 2 mil vagas de
garagem, gerenciamento eletronico de iluminagdo e

refrigeragdo.
Dados Técnicos dos Empreendimentos

ABL*:33.691 m?

Vagas de Garagem: 744 vagas do Deck Park + 1.566

do condominio

*N&o considera a area do Deck Park

EDIFiCIO DEMINI (BLOCO C)

772

1°- 11 Vago

1°-12  Yokogawa 574 31/03/2021
2°-21  Yokogawa 611 31/03/2021
2°-22  Yokogawa 61l 31/03/2021
3°-31  Assurant 611 31/07/2023
3°-32  Assurant 6l 31/07/2023
4°-41  Vago 611

4°-42  5WI 61l 31/07/2021
5°-51  Assurant 611 31/07/2023
5°-52  Assurant 61l 31/07/2023
6°-61  Campari do Brasil 611 31/07/2020
6°-62  Campari do Brasil 611 31/07/2020
7°-71  Web Prémios (em desocupagio) 611 31/07/2020
7°-72  Web Prémios (em desocupacio) 6l 31/07/2020
8°-81  Adidas do Brasil 611 31/12/2022
8°-82  Adidas do Brasil 611 31/12/2022
9°-91  Adidas do Brasil 611 31/12/2022
9°-92  Adidas do Brasil 61l 31/12/2022
10°- 101 Adidas do Brasil 611 31/12/2022
10°- 102 Adidas do Brasil 611 31/12/2022
11°- || Web Prémios (em desocupagio) 61l 31/07/2020
11°- 112 C&A Modas Ltda 6l 31/03/2023
12°- 121 Web Prémios 611l 31/12/2024
12°- 122 Web Prémios 611 31/12/2024
13°- 131 Web Prémios 61l 31/12/2024
13°- 132 Web Prémios 6l1 31/12/2024

ABL Total 16.008 m?
ABL Vago T

Vacéncia do Edificio Demini

Vacéancia em Maio

Edificios + Lojas 14,0%

MAIO 2019
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A Area Bruta locével (ABL) por setor de atuagdo dos Locatarios:

2% 6% B Advocacia

6%|
4% m Automagio Industrial
7% = 8% = Bebidas
m Cinema
‘ 6% ¥ Hotelaria

® Moda
26% ./

B Seguradora
15%
H Servicos

Tecnologia

4% &% W Vago

M Viagens

ACONTECIMENTOS EXTRAORDINARIOS

No més de margo concluimos a contratagdo do escritério de arquitetura Julido Arquitetos para realizar a reforma dos Halls de
entrada dos Edificios Demini e Padauri no Centro Administrativo Rio Negro.

As obras foram iniciadas no dia 18/05/2019 e a previsdo para conclusdo é dia 19/07/2019.

As imagens finais do projeto executivo estdo abaixo:
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INFORMAGOES DO PRODUTO

Administrador e Gestor * Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda.

Auditor independente * Ernst & Young

Escriturador das Cotas ° Ital Securities Services

Taxa de Administracdao e Gestdo * 0,2% a.a. sobre o Patriménio Liquido — Min. Mensal R$ 25.000,00
Taxa de Performance * Nao ha

Patrimoénio Liquido (05/2019) < R$ 251.003.030,25

Numero de Cotistas (05/2019) » 13.017

CONTATOS

RELAGAO COM INVESTIDORES
I'1 3509 6657

RI@riobravo.com.br

OUVIDORIA

11 08007229910
ouvidoria@riobravo.com.br

DEMAIS INFORMACOES

PROSPECTO
REGULAMENTO
SITE DO FUNDO

CADASTRE-SE EM NOSSO MAILING IMOBILIARIO

A presente instituigio aderiu ao
Cadigo ANBIMA de Regulagdes ¢
Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA de Investimento.
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https://www.riobravo.com.br/EstrategiasInvestimento/FII_ArquivosProdutos/FII%20Rio%20Negro/Emiss%C3%A3o%20de%20Cotas/2012.05%20-%20Prospecto.pdf
https://www.riobravo.com.br/EstrategiasInvestimento/FII_ArquivosProdutos/FII%20Rio%20Negro/Regulamento/2016.09.29%20-%20Regulamento.pdf
https://www.riobravo.com.br/EstrategiasInvestimento/Paginas/FII-RioNegro.ASPX
https://www.riobravo.com.br/EstrategiasInvestimento/Paginas/InvestimentosImobiliarios.aspx

