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Informacoes

Nome:
Fundo de Investimento Imobilidrio RBR Properties

Codigo de Negociacao:
RBRP11

Gestor:
RBR Asset Management

Objetivo:

Gerar renda recorrente de aluguel através da
locacdo de um portfélio diversificado de ativos
imobiliarios.

Inicio Atividades:

26 de margo de 2015

Taxa de Gestdo:
1,0% a.a. sobre o patrimonio liquido (PL) do Fundo

Taxa de Administracao:
0,18% a.a. sobre o patriménio liquido (PL) do
Fundo, com minimo de R$ 15.000,00

Taxa de Performance:
20% sobre o que exceder o IPCA + Yield IMA-B 5

Periodicidade dos Rendimentos:
Semestral, com antecipagdo mensal

Prazo de Duracao:
Indeterminado

Administrador:
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

ABL (m2):
24.963,29 m?

Patrimonio Liquido:
R$ 729.194.861,28

Cotas Emitidas:
8.552.711,94

Patrimonio Liquido por Cota:
R$ 85,26

Numero de Cotistas:
11.023

Visite nosso site @

] RBR
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Relatorio Gerencial - Dezembro 2019

NOTA DO GESTOR

Resumo do Més

Oferta. Em 26.12, foi comunicado o Encerramento da 42 Emissdo de Cotas do
Fundo, a primeira destinada ao varejo (ICVM 400), com subscricdo da totalidade
das cotas ofertadas, incluindo o montante adicional, no valor total de
R$480.000.000,00 (quatrocentos e oitenta milhdes de reais). O Fundo encerrou o
més de dezembro com 11.023 cotistas, motivo de bastante orgulho para a RBR.

A conclusdo da 42 Emissdo é um grande marco para o RBRP11l. Com um
Patriménio Liquido superior a R$720 milhdes, o fundo atingiu um patamar que
permite um aumento do ticket médio das aquisicbes e a construcdo de um
portfélio diversificado entre classes de ativos e estratégias. Com isso, o Fundo
poderé surfar cada uma das etapas dos diferentes ciclos no mercado imobiliario.
Nosso foco é gerar retorno em todos os ambientes tanto nos momentos de
euforia quanto nos de stress.

Dividendos. No més de Janeiro/2019, o Fundo distribuiu rendimentos no valor de
R$ 1,1MM, equivalente a R$ 0,259/cota. Esse valor equivale a 95,4% da Taxa Dl e a
um dividend yield de 3,7% a.a. (base fechamento: dezembro/19). A valorizacdo
patrimonial do fundo foi de 2,7%, influenciada pela estratégia tatica. Temos
ciéncia da demanda por dividendos recorrentes de nossos cotistas e as diferentes
estratégias do Fundo buscam enderecar tal aspectos, sempre tendo em mente
que investimentos imobiliarios sdo ciclicos e de longo prazo.

Novas Aquisicées de Ativos Imobilidrios. Durante o més de dezembro, o Fundo
efetuou 2 (duas) aquisi¢des: Ed. Delta Plaza (47% do Edificio — Sdo Paulo/SP) e Ed.
Venezuela (100% do Edificio — Rio de Janeiro/RJ). As transacbes estdo detalhadas
abaixo.

Reducdo da Vacancia do Amauri 305. Durante o més de dezembro e 12 quinzena
de janeiro, a vacancia do Amauri 305 foi reduzida de 68% para 32%.

Resumo | dez19 | ___novio | out19 | Awmém | __ Awmizn

# Cotas Emitidas 8.552.712
Cota Inicio Periodo (R$) R$ 83,02 R$
Cota Final Periodo (R$) R$ 85,26 R$
Rendimento (R$/cota) R$ 0,26 R$
Dividend Yield (% a.a.) 3,71%
Retorno Total Bruto * 3,00%
Retorno Total Ajustado ** 2,89%
CDI 0,37%
% do CDI *** 772,57%

* Retorno Total Bruto: Rendimento Periodo + Variacdo Patrimonial

2.838.426 2.838.426 8.552.712 8.552.712
80,91 R$ 80,70 R$ 80,88 R$ 78,62
83,02 R$ 8091 R$ 85,26 R$ 85,26
0,26 R$ 0,27 R$ 1,79 R$ 4,44
3,83% 4,06% 4,23% 5,21%
2,92% 0,60% 7,63% 14,10%
2,82% 0,64% 7,70% 14,60%
0,38% 0,48% 2,82% 5,98%

741,83% 133,53% 273,48% 244,24%

** Retorno Total Ajustado possibilita a comparagao direta com o CDI (Tributacdo de 15% no longo prazo)

*** % do CDI calculado sobre o Retorno Total Ajustado



https://m.facebook.com/profile.php?id=387882918456444&ref=content_filter
https://instagram.com/rbr.asset?igshid=1s98s6jn48d54
https://www.linkedin.com/company/rbr-asset-management/?viewAsMember=true
https://www.rbrasset.com.br/pb/
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Estratégia de Investimentos elatorio Gerencial ezembro 2019

Em linha com nossas estratégias de investimentos, conforme explicado no ultimo relatério, estamos avancando em todas as
frentes:

Estratégia CORE: Investimento em “Tijolo”, diretamente ou via Fllis.

O portfélio fechou 0 més de dezembro com 8 ativos imobilidrios dentro da estratégia CORE. Abaixo, indicamos alguns destaques
sobre os ativos que ja estavam no plataforma, bem como as duas aquisi¢des realizadas em dezembro.

» Aquisicoes previstas no estudo de viabilidade

O Fundo continua trabalhando no pipeline de aquisicdes do prospecto. Duas aquisi¢bes ja foram concluidas e estamos em fase
de negociacdo de documentos e auditorias em outros dois ativos. Além disso, o trabalho de originacdo de novas oportunidades
é contlnuo. Mantemos o progndstico de alocacdo dos ativos core conforme prospecto da emissao.

» Ed. Amauri 305

Durante o més de dezembro assinamos 3 novos contratos de locagdo no Amauri 305, reduzindo a vacancia de 68% para 48%.
Além disso, outras propostas foram aceitas e os contratos formalizados durante a 12 quinzena de janeiro, com a vacancia
projetada caindo para 32%.

Temos convicgdo que o Amauri 305 superard as expectativas em relagdo a velocidade de ocupagdo e prego de locagdo. As obras
de retrofit estdo em andamento e dentro do custo e prazo esperados, com conclusdo prevista para [marco/2020].

« Ed. Celebration

Conforme informado ao mercado no fato relevante datado de 25 de junho de 2019 ( ), a IsaCteep desocupou o
Edificio Celebration. Como compensacédo pela saida do locatério, o Fundo e a IsaCteep acordaram um pagamento no valor de
R$ 2,3MM, equivalente a 5,4 aluguéis, valor que integrara os rendimentos que serdo distribuidos aos cotistas ao longo do 1°
semestre de 2020.

Estamos seguros sobre o fechamento da nova locacéo do edificio nos proximos meses. Durante o més de dezembro, tivemos um
numero significativo de visitas, que resultaram no recebimento de 3 propostas de locagdo pelo prédio inteiro (as propostas de
locacdo parcial sdo descartadas), sendo que 2 dessas propostas estdo em fase de negociagdo. A proposta que foi descartada
estava distante do valor justo no atual momento do mercado, ainda que fosse superior ao valor previsto no contrato com a
IsaCteep. O mercado sera informado imediatamente com a formalizagédo da locacdo do Edificio.

- Ed. Delta Plaza — Aquisicdo de 47% do Edificio

Em 26 de dezembro de 2019, conforme fato relevante divulgado ( ), fol concluida a aquisicdo de 47% do Edificio
Delta Plaza. O Fundo adquiriu uma érea de 3.856m2, com 11% de vacancia, pelo valor de R$ 14.359/m2 Na nossa visdo, o valor
por m2 esta abaixo do custo de reposicdo na regido da Avenida Paulista, que apresenta uma das menores vacancias do mercado,
e proporcionara incremento nos valores de aluguel ao longo dos préximos anos.

O valor de aquisicdo foi de R$ 55.368.000,00 (cinquenta e cinco milhdes, trezentos e sessenta e oito mil reais), sendo R$
5.536.800,00 (cinco milthdes, quinhentos e trinta e seis mil e oitocentos reais) pagos nesta data a titulo de sinal, uma parcela de
R$ 32.163.200,00 (trinta e dois milhdes, cento e sessenta e trés mil e duzentos reais) a ser paga até 11 de janeiro de 2020 e uma
parcela final de R$ 17.668.000,00 (dezessete milhdes, seiscentos e sessenta e oito mil reais) a ser paga até 11 de janeiro de 2021.
Considerando que o Fundo tera direito ao recebimento dos aluguéis desde a data do primeiro pagamento e somente pagara
68% do preco durante o ano de 2020, o Fundo recebera um aluguel, durante 2020, equivalente a 9,3% ao ano

Aluguel Vigente — Vacancia

Yield em 2020 = — - *12 =9,3% a.a.em 2020
Exposicao Caixa

- Ed. Venezuela

Em 27/12, comunicamos a aquisicdo do Ed. Venezuela ( ) no Rio de Janeiro. O valor por m2 foi de R$ 8.690/m2 em
nossa visao abaixo do custo de reposicao.

O valor de aquisicdo foi de R$ 39.000.0000,00, a ser pago em 2 (duas) parcelas, sendo a primeira, no valor de R$ 27.300.000,00
(vinte e sete milhdes e trezentos mil reais), a ser paga nesta data, e a segunda, no valor de R$ 11.700.000,00 (onze milh&es,
setecentos mil reais), a ser paga até 26 de junho de 2021.

O Fundo recebera 100% dos aluguéis desde 26/12/2019 e somente terd pago 70% (setenta por cento) do preco de aquisigdo até
junho de 2021, de forma que a renda do aluguel representard em 2020 um retorno de 9,9% ao ano.
Aluguel Vigente

Yield em 2020 = ————— % 12 = 9,9% a.a.em 2020
Exposicao Caixa



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=52136
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=73360&amp;flnk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=73721&amp;flnk
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Estratégia TATICA: via Flls listados, buscando arbitragens.

Durante o més de dezembro aumentamos a exposicdo a investimentos taticos em cotas de Flls listados, totalizando
R$ 71.000.000,00 (setenta e um milhdes de reais). Adicionamos os fundos KNIP11, MGFF11 e SDIP11. A estratégia tatica, até o
momento, tem gerado um bom resultado para fundo.

Ter uma estratégia tatica nos permite gerar ganhos de curto prazo, importante para manter os rendimentos estabilizados
quando comprarmos Ativos Core com alguma vacancia, aluguéis defasados e/ou necessidade de retrofit. Com a nova emissdo e
crescimento substancial do patriménio liquido do Fundo, temos mais flexibilidade para realizar movimentos taticos sem abrir
mao de oportunidades para investimento em ativos core.

Estratégia CAIXA: Renda Fixa, LCls, CRIs, buscando melhorar o “carrego” do fundo.

Com a queda da taxa de juros, o investimento eficiente do caixa é bastante importante, por isso uma gestdo ativa e
preferencialmente em ativos imobilidrios liquidos é fundamental. Dessa forma, vamos reduzindo a exposi¢do em titulos publicos
(sujeitos a tributagdo e alocando em FlIs ou CRIs. No més de dezembro comecamos o movimento de troca de renda fixa para
investimentos em CRIs e LCls, gerando um retorno significativo sobre a renda fixa.

Estratégia Desenvolvimento: Direto ou via Flls, quando identificarmos oportunidades de construir abaixo do preco que
o mercado negocia os ativos no publico/privado.

Como um veiculo com prazo indeterminado, o fundo tem que estar pronto para “surfar” os ciclos imobilidrios. Atualmente o
mercado imobilidrio corporativo de Sdo Paulo apresenta reducdo de vacancia e aumento de precos, especialmente nas melhores
regides de escritdrios, o que torna atrativo um olhar estratégico para produzir novos ativos.

Em outras palavras, quando a vacancia se torna baixa, os prédios prontos sdo negociados bem acima dos seus respectivos custos
de reposicdo. Em nosso papel de gestor, temos como premissa ndo comprar ativos que julgamos caros em nosso Fundos.

Nesse momento, no mercado corporativo paulistano “Prime Location’, visualizamos que a oportunidade de participar de
desenvolvimentos imobilidrios contribuira para constru¢do de um portfélio bem localizado e resiliente, que permitird ao Fundo
entregar resultados consistentes no longo prazo. Vale ressaltar que esse tipo de investimento nunca serd preponderante no
Fundo, tendo o gestor estabelecido o limite méximo de 10% do patriménio do fundo, neste momento.

O RBRP realizou um primeiro aporte, no valor de R$3.500.000,00, no fundo RBR Desenvolvimento Comercial | - Fundo de
Investimento Imobilidrio, que jd adquiriu 2 (dois) terrenos na cidade de Sdo Paulo (Pinheiros, proximos ao cruzamento das
avenidas Faria Lima e Reboucas, e Itaim).

Atualizacoes sobre o Mercado Imobiliario

O mercado de escritério de Sdo Paulo esta bastante aquecido, possivelmente esse deve ser um dos ciclos mais fortes dos ultimos
10 anos. A restricdo de producao de ativos nas principais regides aliado a uma economia em reaquecimento gerara aumento de
precos e aumento de aluguéis. Nesse cendrio os gestores terdo que se esforcar ainda mais. Acreditamos em um grande
movimento de reposicionamento de prédios através de retrofit, desenvolvimento de edificios boutiques e operacdes
estruturadas.

O mercado do Rio de Janeiro continua com uma vacancia bastante elevada, o que permite aquisi¢des abaixo do custo de
reposicdo. Gostamos de comprar ativos abaixo do custo de reposicdo, a grande duvida é como se proteger até que a crise passe?
Como ja falamos, nosso foco é boa localizacdo, custo de reposicdo e aluguéis defasados, mas precisamos de um item adicional
no Rio de Janeiro...seguro contra vacancia! Acreditamos na recuperacdo do mercado carioca, a questao é tempo...essa seguranca
vem de contratos sélidos com multas significativas e aluguéis defasados. Achamos isso no Edificio Venezuela!

Nosso DNA é buscar ativos em boa localizagdo, com preco dentro/abaixo do custo de reposicdo e preco de aluguel defasado, a
tentagdo de comprar ativos “caros” porque pagam um bom yield vai acontecer no mercado, entretanto a RBR sempre se pautara
pela disciplina e no seu DNA, focando no custo do tijolo.

Os gréficos abaixo retratam a evolugdo do Mercado de imdveis corporativos em Sdo Paulo/SP, sendo o primeiro todas as regides
da cidade, o segundo e terceiro graficos somente as “Prime Locations” (imdveis A e B) e o quarto gréafico retrata o cenéario de
galpdes logisticos de Sdo Paulo.

Escritério SP — Novo Estoque x Absorcao Liquida x Vacancia (Mercado em Geral — Classe A+ e A)
Novo Estoque Abs. Bruta = Abs. Liquida Taxa de Vacénca
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Escritério SP — Novo Estoque x Absorcao Liquida x Vacancia (Prime Location — Classe A+ e A)
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Escritério SP — Novo Estoque x Absorcao Liquida x Vacancia (Prime Location — Classe B)
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Logistico SP — Novo Estoque x Absorcédo Liquida x Vacancia (Mercado em Geral — Classe A+ e A)
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Fonte: SiiLA Brasil
Prime Location: Considera regides da Faria Lima, Itaim, JK, Pinheiros, Vila Olimpia e Paulista

Informagbes Contabeis

Apuracao de Resultado (Dezembro/19)

(+) Receita de Aluguel 806.561
(+) Receita Financeira 451.508
(+) Receita Flls 131.869
(-) Despesa de Tx. Adm/Gestao -213.470
(-) Despesa de Vacancia -86.386
(-) Outras Despesas -7.022
Resultado em Dezembro/19 1.083.060

Distribuicao de Rendimentos 1.081.496

Patrimonio Liquido (Dezembro/2019)

Ao final de Dezembro/19, a composicdo do Patriménio Liquido do Fundo esté retratada abaixo:

PL em Dez/19 729.194.861
Ativos Imobiliarios 234.301.500
Fundos Imobilidrios ~ 88.537.107
Renda Fixa 470.011.224
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Estratégia de Investimento e de Alocacao

O RBRP11 buscara a diversificagdo de seus investimentos em quatro principais estratégias

Investimento “Tijolo" diretamente ou Fll exclusivo.

Via Flls listados, buscando “arbitragens”

Renda Fixa, LCls, CRIs, buscando melhorar o “carrego” do fundo.

Desenvolvimento Direto ou via Flls, quando identificarmos oportunidades de construir muito abaixo do preco que
/Retrofit o mercado negocia os ativos no publico/privado.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Core 70%
Tatico N 3 0 %
Caixa [ 2 0%
Desenvolvimento 10%

[l Alocacio Referencial

Composicao da Carteira

29,6%
= Ativos Imobiliarios

Fundos Imobiliarios

Caixa
59,3%
11,2%
Flls - Alocagao por Setor Flls - Tipo de Oferta
39,7% 2.2% = Recebiveis
3,9%
1,7% Corporativo 51,2%
/ H% e shoppi 400
= Shoppin .
Pping 45,7%
= Galpdo/ Logistico = 476
Desenvolvimento Mercado
32 2% = Varejo
18,7% Fundo de Fundos

3,0%
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Investimentos CORE - via Tijolo

Ed. Castello Branco (RJ)

Localizagdo: Av. Republica do Chile, 230

Ed. Mykonos (SP)

Localizacao: Rua Gomes de Carvalho, 1356

Aquisicao: Julho/15 Aquisicao: Maio/17

ABL: 1.065 m? ABL: 1.427 m?
Vacancia: 0% Vacancia: 0%

Valor de Avaliacdo: R$ 9.700.000

SLB Somos (SP)

Localizacao: Av. Jodo Dias, 1645

Valor de Avaliacio: R$ 14.975.000

Ed. Celebration (SP)

Localizacao: Rua Casa do Ator, 1155

Aquisicao: Marco/18 Aquisicao: Abril/18

ABL: 5405 m? ABL: 5.590 m2
Vacéancia: 0% Vacancia: 100%

Valor de Avaliagdo: R$ 12.596.500

Ed. Amauri 305 (SP) SLB Anima (SP)

Localizagao: Rua Amauri, 305

Valor de Avaliagdo: R$ 67.221.000

Localizagdo: Rua da Consolacdo, 2320 e 2322
Aquisicao: Abril/19 Aquisigao: Outubro/19
ABL: 2.545 m? ABL: 586,90 m?
Vacancia: 32% Vacancia: 0%

Valor de Avaliagdo: R$ 31.421.000 Valor de Avaliagdo: R$ 4.020.000

Ed. Venezuela

Localizacao: Rua Venezuela, 43

Localizagao: Rua Cincinato Braga, 340
Aquisicao: Dezembro/19 Aquisigao: Dezembro/19

ABL: 3.856 m? ABL: 4.488 m?

Vacancia: 11% Vacancia: 0%

Valor de Avaliagdo: R$ 57.328.000 Valor de Avaliagio: R$ 40.425.000
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Investimentos CORE - via Tijolo Relatério Gerencial — Dezembro 2019

O investimento Core via tijolo é composto por 8 ativos imobiliario, sendo 6 edificios comerciais e 2 institui¢des de ensino, apresentando as
seguintes divisGes de area e receita por segmento:

Receita por Estado Receita por Tipologia

Sdo Paulo
67%

Escritério
62%

Receita por Tipo de Contrato indice de Reajuste

Tipico
86%

Cronograma de Vencimentos dos Contratos

76,9%
Lt 10,1%
1] — 00% 00%
2020 2021 2022 2023 >=2024
Cronograma Revisional dos Contratos
39,3%

32,6%

14,5%
9,3%

] L —
|

2020 2021 2022 2023 >=2024
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Investimentos TATICOS - Estratégia RBR Alpha Relatério Gerencial ~ Dezembro 2019

71,2
BPML11 29,7
KNIP11 I s 4
GTWR11 I 75

BARI11 I -0

HSML11 Bl 32

SDIP11 I 30

FVPQ11 N 22

JSRE11 13

RCRB11 M 16

BRCR11 15

RBVA11 M5

MGFF11 Hi3
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FVBI11 | W

xpLGll W11

vitilr B 0,8

BCFF11 |0,1

VISC1l 0,01

XPML11 0,0 1

Valores em R$ MM

Caixa

TOTAL I 483,8
Renda Fixa I 38,0
CRIGT 17,0
LCl Il 150
KNCR11 [ 10,9
BTCR11 | 2,9

Valores em R$ MM

Investimento Desenvolvimento

Investimento de R$ 3,5MM no Fundo RBR Desenvolvimento Comercial.

Minni
numm

Projeto Henrique Monteiro




FIl RBR Properties - RBRP11 I RBR

asset management

Mercado Secundario Relatério Gerencial — Dezembro 2019

As cotas do RBR Properties (RBRP11) Negociacao dez-19 nov-19 Acum 2019 Acum 12m
sao negociadas no mercado de  Cotas Negociadas 189.020 59029 . 262078 262.078
bolsa da B3 desde agosto/2018. Cotacéo Fechamento R$ 96,70 R$ 89,00 R$ 96,70 R$ 96,70

Volume Total (R$'000) R$ 17.505 R$ 5.198 §R$ 23912 R$ 23912

Volume Diério Médio (R$'000) R$ 833,6 R$ 259,9 §R$ 351,7 R$ 351,7

Cotacao Historica e Volume Negociado
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As informagdes contidas nesta apresentacdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informagdes no processo decisorio do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera
realizar uma avaliagdo minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco ("Suitability"). Assim, ndo é possivel prever o desempenho futuro de
um investimento a partir da variacdo de seu valor de mercado no passado. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulério de Informacées Complementares e regulamento do fundo de
investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo, e ndo deve ser entendido como anélise de valor mobiliario, material promocional, solicitacdo de compra ou
venda, oferta ou recomendacédo de qualquer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para eventuais necessidades e questdes
relativas a aspectos juridicos, tributarios e de sucesséo. As informagdes veiculadas, os valores e as taxas séo referencias as datas e as condi¢des indicadas no material, e ndo serdo atualizadas.
Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a situacao financeira, ou as necessidades
individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento ndo constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e ndo asseguram ou
sugerem a existéncia de garantia de resultados ou informagbes nele contidas. Adicionalmente, ndo se responsabilizam por decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem
por ato ou fato de profissionais e especialistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento nédo séo
garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Credito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura
cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com especial atengdo para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicoes
do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este esta exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenarios e possibilidades associados
ao ativo. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os
riscos, previamente a tomada de deciséo sobre investimentos. Ao investidor cabera a decisdo final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados
neste material. Para obter informagdes sobre objetivo, publico-alvo e riscos, consulte o regulamento do Fundo. Sdo vedadas a copia, a distribuicdo ou a reproducdo total ou parcial deste
material, sem a prévia e expressa concordancia do administrador e do gestor do Fundo.
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