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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

SDI RIO BRAVO RENDA LOGISTICA (SDILI 1)

RELATORIO GERENCIAL | OUTUBRO/2019

Patrimonio Yield
ABL (m?) Vacancia NUmero de cotas o ]
Liquido/cota (R$) anualizado'
177.971 4,7% 4.770.100 92,44 551%
Fechamento Valor de Mercado Volume médio didrio  Valor negociado/m? P/VP?
no més (R$) (R$) negociado (R$) (R$)?
124,03 558.101.700 3.888.541 2,545 1,34

COMENTARIOS DO GESTOR

No més de outubro, a distribuicdo de rendimentos anunciada pelo Fundo foi de RS 0,57/cota, em linha com os ultimos
meses.

A Rio Bravo e a SDI estdo trabalhando para a alocagdo dos recursos disponiveis no caixa do Fundo, seguindo o Estudo de
Viabilidade apresentado na Oferta (42 emissdo de cotas concluida em junho/19).

As gestoras tém como foco dos esforgos a locagdo dos médulos vagos no Multimodal Duque de Caxias, que apresenta hoje
18,8% de vacancia, razoavelmente abaixo das taxas de vacancia do mercado de Duque de Caxias, conforme mencionado no
grafico da pagina 4.

Como ja comunicado, a empresa Bridgestone entregou o imoével em meados de outubro e o impacto no resultado do Fundo
serd de aproximadamente R$0,015/cota. Com isso, a vacdncia do Fundo passa a ser de 4,7%.

'Yield anualizado considera o rendimento pago no més de referéncia dividido pelo valor da cota no fechamento do periodo, resultado multiplicado por 12
meses.

2Valor negociado/m? considera valor de mercado do fechamento do periodo, excluidas as disponibilidades, dividido pelo ABL.

*Razdo entre o prego da cota de mercado e preco da cota patrimonial no fechamento do periodo.
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ULTIMOS ACONTECIMENTOS

Foi comunicado via Fato Relevante no dia 31/10/2019 o ndo cumprimento de uma das condi¢des precedentes estabelecidas
no Compromisso de Compra e Venda do imdvel que estava em diligéncia. Sendo assim, as gestoras decidiram por reduzir e
linearizar a distribuicdo de rendimentos em R$0,57/cota, de forma a alinhar a distribuicdo com o resultado gerado sem a
conclusdo da aquisi¢cdo. Enquanto as condigGes precedentes ndo eram superadas, havia um mecanismo de renda garantida
em vigor: enquanto o capital destinado a aquisicdo ndo era alocado, o vendedor arcaria com a remuneragdo do capital no
periodo. Dessa forma, tal valor ndo serd mais provisionado no resultado do Fundo, e a receita imobilidria permanece sendo
composta pela receita contratada, conforme detalhado na pagina 3 deste Relatério Gerencial.

42 EMISSAO DE COTAS

A Rio Bravo aprovou, no dia 23 de abril de 2019, em assembleia geral extraordinaria, a 42 emissdo de cotas do Fundo, no
valor de R$125 milhdes. As gestoras Rio Bravo e SDI estdo adotando como estratégia a aquisicdo de ativos localizados
preferencialmente na regido Sudeste e com inquilinos de primeira linha, sempre buscando teses de investimentos pautadas
em uma analise fundamentalista observando os ciclos imobiliarios.

O Fundo atualmente possui uma proposta vinculante assinada de R$35 milhdes, de um imdvel localizado no raio de 30km
de S3o Paulo, com area aproximadamente 22.000 m?, sendo que 70% do imdvel terd um contrato de locagdo no formato
Sale & Leaseback por 18 meses, periodo no qual as gestoras planejam fazer abras de adaptagdo para reposicionar o ativo no
mercado. Esta tese de value added no qual esperamos uma TIR real de aproximadamente 11%a.a.

Além do ativo acima, os gestores estdo trabalhando na negociagdo de outras oportunidades que completariam a alocagdo
do caixa, como meta de finalizar as alocagdes no primeiro trimestre de 2020.

ANALISE DE MERCADO | SAO PAULO E RIO DE JANEIRO

O mercado imobilidrio logistico de alto padrdo no Brasil tem um estoque total de aproximadamente 20 milhdes de m?, com
taxa de vacancia de 19% registrada no 3T de 2019, caindo de 25% no 1T de 2017 para 18% no 4T de 2019 (previsdo), redugdo
esta que foi impulsionada pela forte absorgdo liquida do Estado de Sdo Paulo que representou mais de 65% da area total
absorvida.

O cendrio para Sdo Paulo, que representa 55% do estoque a nivel Brasil, foi ainda melhor. A previsdao é que a absorgdo bruta
cresgca 50% e a absorgao liquida, 300% em comparagdo com 2018. A gestdo espera para 2020 um cenario tdo bom quanto
2019, com redugdo da vacancia e aumento no prego das locagdes, principalmente para os ativo localizados préoximos a
cidade de S3o Paulo.

Quanto ao mercado do Rio de Janeiro, a vacancia permanece alta, nos patamares de 28%, um pouco acima dos 26%
apresentados em 2018. Para 2020, as gestoras esperam uma absor¢dao melhor do que a de 2019, por conta do volume de
empresas que estdo buscando novos espagos na cidade.
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RESULTADO DO FUNDO

Receita Imobiliaria R$ 2.603.890 R$ 11.026.458 R$ 26.140.677

Receita Financeira R$ 681.102 R$ 2.919.016 R$ 4.775.796

Despesas -R$ 478.927 -R$ 1.828.556 -R$ 4.903.500

Resultado R$ 2.806.065 R$ 12.116.919 R$ 26.012.973

Rendimentos distribuidos R$ 2.718.957 R$ 11.877.549 R$ 25.883.923
Resultado por cota R$ 0,59 R$ 2,54 R$ 5,45
Rendimento por cota* R$ 0,57 R$ 2,49 R$ 5,43
Resultado Acumulado® R$ 0,02 R$ 0,05 R$ 0,03

Proporgao distribuida 97% 98% 100%

4 Rendimento anunciado do periodo indicado.
5 Diferenca entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.
*Resultado apresentado em regime de caixa e nio auditado.

Nos relatérios gerenciais de julho, agosto e setembro, o resultado apresentado era composto, entre outros fatores, pela provisdo de uma
receita proveniente do empreendimento anunciado via Fato Relevante em 25/06. Conforme ja comentado, tal valor ndo serd mais
provisionado no resultado do Fundo, e a receita imobilidria permanece sendo composta pela receita contratada, conforme detalhado
abaixo por cota. Portanto, o resultado do semestre em curso ja desconsidera esta provisdo, tanto no quadro acima quanto nos graficos
abaixo. Dentro do semestre, o Fundo ja distribuiu o equivalente a 100% do resultado caixa gerado, sendo que o rendimento foi
linearizado em RS 0,57/cota, podendo assim ser suportada dentro da diferenca de 5% do resultado em regime de caixa conforme previsto
na legislagdo.

Composicao do resultado no més (R$ por cota)

R$ 0,14 R$ 0,10

R$ 0,59
R$ 0,02
R$ 0,52

Receita Contratada Adiantamentos e outros Receitas Financeiras Despesas Resultado

NUMERO DE COTISTAS

25.000

21.116
+413%
20.000

15.000
10.000

5000 4.091

out/I8 nov/I8 dez/I8 jan/I9  fev/l9 mar/l9 abr/I9 mai/l9 jun/I9  jull9 ago/l9 set/19 out/l9 3
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DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

2019 0,64 0,64
2018 0,62 0,62
A® 3,2% 3,2%

0,64
0,62
3,2%

0,64
0,62
3,2%

6 Variagdo comparativa entre meses de 2018 e 2019.

0,64
0,63
1,6%

0,64 0,64 0,64 0,64 0,57
0,63 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64 0,64
1,6% 0,0% 0,0% 0,0% -10,9%

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, o pagamento é antecipado para o dia util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os
detentores da cota no dia da divulgagdo da distribuicdao 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 legislagdo 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.

Rendimentos distribuidos

Yield on cost
5.000.000
4.000.000
0,73
3.000.000 p.64 0,64
0,5

2.000.000
1.000.000
0

jan/19 fev/19

SDIL11 NA B3

Volume Negociado
Volume Médio Diario Negociado
Giro (%de cotas negociadas)

Presenca em Pregdes

Valor da Cota
Quantidade de Cotas

Valor de Mercado

R$ 2.718.957
0,5%

resultado/cota (R$)

0,95

3.422.972

0,64
0,5

0,64

mar/19 abr/19

R$ 89.436.446
R$ 3.888.541
15,78%

100%

R$ 124,03
4.770.100
R$ 591.635.503

R$ 25.883.923
6,0%

mmmm distribuicao/cota (R$) nimero de cotas

4.770.100

0,77

0.65,64 0,64 0,64

0,54

0,64 0,640,64

0,41

mai/ 19 jun/19 jul/ 19 ago/19 set/19

R$ 457.581.690
R$ 2.178.960
94,96%

100%

R$ 106,00
3.422.972
R$ 362.835.032

R$ 29.938.054
8,0%

R$ 1,20
R$ 1,00

R$ 0,80

059,57 R$ 0,60

R$ 0,40
R$ 0,20

R$ 0,00
out/19

R$ 478.335.949
R$ 1.936.583
101,49%

100%

R$ 96,30
2.911.607
R$ 280.387.754
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LIQUIDEZ

Em termos de liquidez, o nimero de cotas negociadas no més de outubro teve aumento de 391% frente ao mesmo periodo
do ano passado e o volume médio didrio negociado no més aumentou em 492% frente o mesmo més de 2018. O valor de
mercado do Fundo teve aumento de 111% em 12 meses.

Volume Médio Diario Negociado (R$) Cotas Negociadas
R$ 4.500.000 800.000
R$ 4.000.000 700.000
R$ 3.500.000 600.000
R$ 3.000.000 500.000
R$ 2.500.000
400.000
R$ 2.000.000
RS 1.500.000 300.000
R$ 1.000.000 200.000
R$ 500.000 100.000
R$ 0 0
out-18 nov-18 dez-18 jan-19 fev-19 mar-19 abr-19 mai-19 jun-19 jul-19 ago-19 set-19 out-19
DESEMPENHO DA COTA NO MERCADO SECUNDARIO
51,9%
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o b < I 7 4%
26,6%
IFIX 4,0%  187%  24,5% 88,9% SOILI
43,7%
BOV 24%  220%  22,6% 93,5% 12 meses [N 22.6%  BOV
24,5%
CDl liquido de IR (15%)  0,4% 4,4% 5,3% 78,0% IFIX
SDIL11  6,4% 28,1% 43,7% 139,0% 6,4%
més . 2,4%
7Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos 4,0%
160% -
140% - SDI Rio Bravo Renda Logistica
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RENTABILIDADE SOB GESTAO RIO BRAVO - SDI (DEZ/17)
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0% #M\ M
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PATRIMONIO DO FUNDO

O patrimdnio do Fundo é composto por 3 ativos localizados nos estados de S3o Paulo e Rio de Janeiro. Dos 177.971 m?2 de
ABL que o Fundo detém, 54% estdo concentrados no Rio de Janeiro e 46%, em Sao Paulo.

Diversificagao Geografica (% ABL)

R] msp

RIO DE JANEIRO

MULTIMODAL DUQUE DE CAXIAS

Localizagdo: Duque de Caxias - R]

ABL: 44.131 m?

Taxa de Ocupacido: 81,2%

Participacdo do Fll: 100%

Locatarios: BRF, Cimed, Bracco, Ifco e Royal Canin

Tipo dos contratos: Tipicos

Imével composto por dois galpdes, Galpdo A e Galpdo B, sendo o
Galpdo A composto por 4 médulos, com area total construida de
8.016 m?, e o Galpdo B composto por 18 médulos, com érea total
construida de 36.115 m?

Localizagdo: Duque de Caxias - R)
ABL: 52.040 m?

Area Construida: 1.008 m?

Taxa de Ocupacio: 100%
Participacdo do Fll: 100%
Locatario: BRF

Tipo do contrato: Atipico

Imével adquirido no formato Sale & Leaseback com a BRF
assumindo um contrato atipico de locagdo de 100% do imdvel
com duragdo de 120 meses. O ativo funciona como
estacionamento de carretas anexo ao Multimodal Duque de
Caxias, empreendimento também de propriedade do Fundo,
onde a BRF é a principal locataria. A area do terreno é de 52.041
m?2 e, por ser um patio de carretas, a area construida representa
as areas de suporte e é parte pequena da area total do terreno.
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SAO PAULO
ONE PARK

Localizacdo: Eixo da Anchieta - SP

ABL: 81.800 m?

Taxa de Ocupacdo: 100%

Participacdo do Fll: 100%

Locatarios: Braskem, Cromus, Andromeda, Sherwin-
Williams e Adhex

Tipo dos contratos: Tipicos

O condominio logistico foi adquirido em duas etapas, com
recursos da 22 e 32 emissdo de cotas do Fundo, passando este a
deter 100% do empreendimento. O imével conta com um galpdo
em construgdo locado para a Adhex, cujo pagamento no valor de
RS 13,6 MM esta pendente, tendo em vista condicdes
precedentes do contrato. O Fundo ainda ndo faz jus a receita
gerada especificamente por este galpdo.

42 EMISSAO DE COTAS

Em linha com os interesses dos cotistas, as gestoras concederam periodo de desconto e ndo receberio a parcela da taxa de
gestio referente ao montante de recursos ainda nio alocados obtidos pelo Fundo na 4* emissao de cotas, concluida em junho
de 2019. Mais informagdes podem ser verificadas no Regulamento do Fundo, capitulo XI. A Rio Bravo e a SDI estio
trabalhando para efetivar o quanto antes a alocagdo dos recursos disponiveis no caixa do Fundo, seguindo o Estudo de
Viabilidade apresentado na Oferta.

ATIVOS DO FUNDO

Os Ativos do Fundo estdo alocados em:

OUTROS 0,9%

RENDA FIXA 33,4%

IMOVEIS PARA RENDA
ACABADOS 65,7%
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INFORMACOES DO PORTFOLIO

Indexador de Reajuste (% Receita Contratada) Tipo de Contrato (% Receita Contratada)
IPCA Atipico
12% 12%
IGP-M Tipico
88% 88%
Diversificagdo Geografica (% Receita Contratada) Setor de Atuagdo (% Receita Contratada)
o 2%
4% 3% Alimentacio
Eixo 15% “‘ imi
Anchieta = Petroquimica
44%
Outros
Duque de 47%
Caxias 56% = Medicamentos
5 Alimentagdo Animal
" MetalUrgica
Vencimento dos Contratos de Locacio
(% Receita Contratada)
49%
37%
8% 7%
2020 2021 2022 >2022
VACANCIA

Comparagao entre a vacancia do empreendimento e o mercado de galpdes logisticos em Duque de Caxias e na regido da
Anchieta-SP no fechamento de cada trimestre. A vacancia do fundo é obtida através da razio entre area vaga e area total do
Fll. Fonte de Vacéncia: Buildings.

44,2%
39,1% 39,0% 39,5%
35,2%
18,4% 15.9%
13,4%
9,0%

3,0% 47% 3,5%

0.0% 0.0% [ L [
3TI8 4TI8 ITI9 2TI9 3TI9

B F|| SDI Rio Bravo Renda Logistica Duque de Caxias B Anchieta - SP
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LOCATARIOS

MULTIMODAL DUQUE DE CAXIAS

GALPAO A
Médulo |
Médulo 2
Médulo 3
Médulo 4

GALPAOB
Médulo |
Médulo 2
Médulo 3
Médulo 4
Médulo 5
Médulo 6
Médulo 7
Médulo 8
Médulo 9
Médulo 10
Médulo ']
Médulo 12
Médulo 13
Médulo 14
Médulo 15
Médulo 16
Médulo 17
Médulo 18

INTERNATIONAL BUSINESS PARK

PATIO
Area Total

ONE PARK

GALPOES
Galpao I, 2,3
Galpao 4
Galpao 5
Galpio 6
Galpao 7

LOCATARIO
Royal Canin
Cimed
Bracco
IFCO
ABL Parcial
LOCATARIO
BRF
BRF
BRF
BRF
BRF
BRF
BRF
Vago
BRF
BRF
BRF
BRF
BRF
BRF
BRF
Vago
Vago
Vago
ABL Parcial
ABL Total
ABL Vago

Vacancia

LOCATARIO
BRF
ABL Total
ABL Vago
Vacancia

LOCATARIO
Braskem
Cromus Embalagens
Metallirgica Andrémeda
Adhex
Sherwin-Williams

ABL Total
ABL Vago

Vacancia

ABL Total do Fundo
ABL Vago do Fundo

Vacancia do Fundo

ABL (m?)
2.036
1.992
1.992
1.995

8.016 m?

ABL (m?)
2.024
1.981
1.981
1.981
1.981
1.981
2.001
2.285
2.024
1.981
1.981
1.981
1.981
1.981
1.981
1.981
1.981
2.030

36.115 m?

44,131 m?

8.277 m?
18,8%

ABL (m?)
52.040
52.040 m?
0m?
0,0%

ABL (m?)
58.700
11.500
2.650
4.250
4.700

81.800 m?
0m?

0,0%

177.971 m?
8.277 m?
4,7%
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INFORMAGOES SOBRE O FUNDO

PERFIL DE GESTAO - Ativa TAXA DE PERFORMANCE * Nio hd

ADMINISTRADOR * Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. INICIO DO FUNDO « 16/11/2012

GESTOR ¢ SDI Gestao e Rio Bravo Investimentos QUANTIDADE DE COTAS « 4.770.100

ESCRITURADOR DAS COTAS - Itau Securities Services NUMERO DE COTISTAS * 21.116

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

(Min. Mensal R$ 80.000,00 - data base 31/07/2012, reajustada anualmente pelo IGP-M)

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O FII SDI Rio Bravo Renda Logistica tem por objeto a realizagdo de investimentos em empreendimentos imobilidrios de
longo prazo, por meio de aquisicdo e posterior gestdo patrimonial de imdveis de natureza logistica e industrial,
notadamente galp&es logisticos, preferencialmente nos Estados de Sdo Paulo e/ou Rio de Janeiro.

HISTORICO DO FUNDO

O Fundo teve inicio em 2012 e em
dezembro/17 passou a operar sob gestdo Rio
Bravo e SDI

Em abril/18 houve a mudanga de regulamento para gestdo
ativa

Em outubro/18 foi concluida a 22 emissdo de

cotas, quando houve a aquisi¢do de 62,5% do

One Park Em dezembro/18 foi concluida a 32 emissdo, sendo

adquirido o International Business Park

Em abril/19 foi finalizada a aquisi¢do de 100%

do One Park, com aquisi¢do dos 37,5% Em junho/19 foi concluida a 42 emissdo do Fundo, sendo
remanescentes que as gestoras vém, desde entdo, trabalhando para a
alocagdo do montante seguindo o pipeline aprovado em

assembleia

10



SOBRE AS GESTORAS
A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de Fundos Imobilidarios e uma das principais administradoras do Brasil

atuando na estruturacdo, administracdo e gestdo de Fundos Imobilidrios. Com RS 13 bilhdes sob gestdo e com anélises

disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, agrega aos investidores confianga e valor sustentdvel. Possui portfélio com

29 Fundos de Investimento Imobilidrio, entre administragao fiduciaria e gestdo, tendo realizado mais de 40 operagées como
estruturacdo de fundos, realizagdo de ofertas publicas e operagdes de incorporagdo de fundos nos ultimos 10 anos. Possui
uma equipe qualificada, com gestores e administradores com expertise de mais de 10 anos no mercado financeiro e de

fundo imobiliario.

A SDI Gestdo é uma empresa de gestdo e consultoria de investimentos imobilidrios com sede em S3o Paulo. Foi fundada
pelos mesmos sécios da SDI Desenvolvimento Imobilidrio que desenvolvem empreendimentos imobilidrios desde década de
70 nos principais mercados brasileiros. Somos assertivos e ageis o suficiente para analisar riscos e capturar oportunidades
no mercado em diferentes ciclos. Por isso, a SDI Gestdo atua como representante fiduciario de alta performance,

estabelecendo relacionamentos duradouros, baseados em alicerces éticos, exceléncia em gestdo e em resultados.

CONTATOS

RELACAO COM INVESTIDORES
11 3509 6657
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

1108007229910
ouvidoria@riobravo.com.br

A presente instituigdo aderiu ao
Cotiga ANBIMA aghes &
Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA delnvestimento.

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 site 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, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicagdo audiovisual sdo de propriedade Unica e exclusiva da Rio Bravo, bem como quaisquer informagdes, relatdrios, produtos e
servigos, que conjuntamente compdem valiosa propriedade intelectual da Rio Bravo. ® Ndo é permitido qualquer tipo de adulteragdo 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 sang¢Ges legais. ® As informagGes aqui contempladas ndo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendagdo de
investimento. * A Rio Bravo ndo é responsavel por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das informagdes aqui dispostas.

www.riobravo.com.br
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