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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA CORPORATIVA
CNPJ/MF n° 03.683.056/0001-86
ISIN Cotas: BRFFCICTF005
Codigo negociagao B3 — Brasil, Bolsa, Balcao: FFCI|I |

FATO RELEVANTE

bl | |
|

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Chedid
Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 72.600.026/0001-81, na qualidade
de instituicio administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO
RENDA CORPORATIVA, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 03.683.056/0001-86 (“Fundo”), vem, por meio

deste, em cumprimento ao disposto na Instrugdo CVM n° 472/08, conforme alterada, bem como de acordo

com a sua Politica de Divulgagao de Fatos Relevantes, em continuidade ao Fato Relevante divulgado em 06
de agosto de 2019, comunicar que concluiu, nesta data, a aquisi¢do indireta da participacao de 21,085%
no Edificio Girassol 555, localizado na Rua Girassol, 555, Vila Madalena, Cidade e Estado de Sao Paulo,

pelo valor de R$ 33,8 milhoes (trinta e trés milhdes e oitocentos mil reais).

A operagdo se deu pela aquisicio de 21,085% da SPE detentora do Edificio. O imével é dividido em 3

subcondominios e, apds a redugio de capital da SPE, o Fundo sera proprietario direto do |1° e 3° andares do

Bloco A e participagdo equivalente a 157,8 metros quadrados no Bloco C (“Imovel”), totalizando 1.926,57
metros quadrados de area privativa. O Imovel atualmente encontra-se locado para a WeWork, que atua no
ramo de coworking e é uma das principais empresas do setor, com contrato de |5 anos. A aquisigao tem cap
rate médio de 7,2% e o aluguel é pré-fixado, reduzindo riscos de operagao da locataria. A Rio Bravo entende
que a aquisi¢do é estratégica para o Fundo tendo em vista (i) os investimentos de grande relevancia realizados
pela WeWork para adaptar o Imével as suas necessidades; (i) a baixa oferta de empreendimentos do mesmo

nivel na regiao; e (iii) alta demanda de empresas para locar espagos corporativos na Vila Madalena e regiao.


http://www.bmfbovespa.com.br/consulta-isin/DetalheCodigosIsinInformacoes.aspx?idioma=P&isin=BRFFCICTF005
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A gestao acredita que a aquisi¢ao é aderente a estratégia de adquirir imoveis em Sao Paulo, em regices nobres
e performadas, com alto padrdo construtivo e inquilinos de primeira linha, aumentando a diversificagao e
marcando a entrada do Fundo em um bairro nobre, com amplo servigo de transporte pulblico e proximo a
eixos como Paulista, Jardins e Perdizes. A regiao da Vila Madalena apresenta baixos indices de vacancia,

atualmente em 4,5%.

O Fundo passa a ser proprietario de 29.143,31 m? de ABL e passa a ter exposicao de 90,5% de seu ABL no
eixo Vila Madalena/Paulista/Faria Lima/Vila Olimpia/Berrini, que sio regides consolidadas no mercado
corporativo de Sao Paulo e apresentam baixos indices de vacancia, o que possibilita maior poder de barganha
ao Fundo e mais resiliéncia em periodos de crise. Importante ressaltar a diversificagao geografica e de
locatarios do Fundo, cujo ABL total passa a ser dividido entre 10 ativos, com o edificio mais significativo
representando 21,4% de seu ABL e cujo principal inquilino representa menos de 20% de participagao no ABL
total do Fundo. Mais detalhes sobra a tese de investimento e a aquisicao estao descritos no Anexo | a este

Fato Relevante.

Tal aquisicao foi realizada com recursos provenientes da 7* Emissao de Cotas, que devera ser encerrada ainda
em outubro de 2019, e demonstra o comprometimento da gestao em alocar os recursos de maneira eficiente
e gerar renda para os cotistas. O impacto na distribuicao de rendimentos e o montante total captado na
Emissdo serao informados pela Administradora ao final da referida Emissdao. A Rio Bravo permanecera

avaliando oportunidades para aquisi¢ao de imdveis com o capital restante disponivel para investimento.
Sao Paulo, 22 de outubro de 2019.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.
Instituicao Administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA CORPORATIVA
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ANEXOI

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RIO BRAVO RENDA CORPORATIVA

AQUISICAO CONDOMINIO 555
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TESE DE INVESTIMENTO

A estratégia de investimentos que vem sendo adotada para aquisicio de novos ativos, desde a 6° emissao de cotas,
concluida em 2017, é de (i) aumentar a participagao em ativos onde o Fundo ja é proprietario, desta forma diminuir a
concorreéncia interna e aumentar a possibilidade de aprovagao de investimentos que acreditamos serem necessarios para
o condominio; (ii) adquirir prédios inteiros ou percentuais mais relevantes de prédios, de forma que o Fundo poderia ter
mais influéncia nos condominios; e (iii) aumentar a exposi¢ao a cidade de Sao Paulo, em regides nobres e performadas,
com alto padrao construtivo e inquilinos de primeira linha. A consolidagao desta estratégia foi possivel uma vez que o
Fundo adquiriu maior tamanho e escala, o que possibilitou a Rio Bravo avaliar investimentos maiores e mais estratégicos,
consequentemente com retornos mais significativos para o Fundo.

A 7° Emissao de Cotas do Fundo, que teve inicio em agosto de 2019 e deve se encerrar em outubro de 2019, ja captou
R$ 30 milhoes no direito de preferéncia, o que garante o capital minimo para a conclusao da Oferta.

O Fundo adquiriu 21,085% da SPE detentora do Edificio Girassol 555, localizado na Rua Girassol na Vila Madalena. O
imovel é dividido em 3 subcondominios e, apés a redugao de capital da SPE em até 90 dias, o Fundo sera proprietario do
I° e 3° andares do Bloco A e participagao equivalente a 157,8 m? no Bloco C, totalizando 1.926,57 m? A aquisicao
ocorreu num preco de R$ 17.550/m? o que representa um cap rate médio de 7,2% a.a.

O empreendimento esta localizado na regiao central da Vila Madalena, proximo a diversos restaurantes conceituados e
com uma ampla oferta de servigos. O Metro Vila Madalena fica a apenas 1.000 metros de distancia e o metré Faria Lima, a
1.800 metros. O edificio foi recém entregue pela Idea Zarvos, incorporadora de grande credibilidade no ramo imobiliario,
e esta 100% locado para a WeWork, pelo prazo de 15 anos. A WeWork, um dos principais ocupantes de escritorios
corporativos em Sao Paulo, atua no ramo de coworking e é referéncia no setor. O valor de locagdo nominal do
empreendimento é de R$ | 10/m? e o aluguel é pré-fixado, reduzindo riscos de operagao da locataria.

O contrato possui descontos e caréncias que serao suportadas por um mecanismo de renda garantida, acordado com o
vendedor. O mecanismo de renda garantida é um acordo realizado entre comprador e vendedor para que o vendedor
arque com a geragao de renda do imovel no periodo de caréncia. A multa de rescisaio da WeWork ¢é de 6 aluguéis,
somados aos descontos, caréncias e cash allowance oferecidos ao locatario, devolvidos de forma escalonada.

A Rio Bravo entende que a aquisi¢cao traz conforto para o Fundo e seguranga para seus cotistas tendo em vista (i) os
investimentos de grande relevancia realizados pela WeWork para adptar o Imovel; (ii) a baixa oferta de empreendimentos
do mesmo nivel na regiao; e (iii) alta demanda de empresas para locar espagos corporativos na Vila Madalena.

Além disso, acreditamos que, devido a esta escassez de espagos comercias existentes na regiao, os valores de locagao
poderao ter aumentos acima da inflagao nos proximos anos, o que pode garantir um retorno ainda maior do que o cap
rate apresentado.

RIOBRAVO
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RESUMO DA OPERACAO

Imovel: Edificio Girassol 555
Localizagao: Rua Girassol, 555 —Vila Madalena — Sao Paulo/SP

Aquisicao: 21,085% da SPE detentora do Edificio. Em até 90 dias, a SPE devera ser extinta e o Fundo
passara a deter participagao direta e sera proprietario do |° e 3° andares do Bloco A e participacao
equivalente a 157,8 m? no Bloco C, o equivalente a 1.926,57 m? de area privativa

Preco de aquisicao: R$ 33,8 milhoes
Cap rate médio: 7,2% a.a.
Locatario: WeWork

Contrato: 15 anos. A multa de rescisao da locataria é de 6 aluguéis, somados aos descontos, caréncias
e cash allowance oferecidos ao locatario, devolvidos de forma escalonada

Valor de locagao aproximado: R$ | 10/m?

@\JMOBRAVO




AGENDA i R A oRATIVA

Edificio Girassol 555

&E}RIOBRAVO



GIRASSOL 555

Edificio corporativo localizado na Rua Girassol, 555

Classificagao Buildings: B

Ar-Condicionado: Central

Data da Entrega do Edificio: 31/01/2019

Pé direito: pé-direito duplo e 2,70 m mezaninos
Vagas: 260

ABL: 10.080,00 m?

Andares: 4

Taxa de Vacancia do Edificio: 0%

N° de Elevadores (Social): 10

Gerador de emergéncia para areas comuns

Arquitetura: Isay Weinfeld

RIOBRAVO




A REGIAO

1. Praga das Corujas

2. Sorveteria Stuzzi — B. Paulistinia, 450

3. Praca Rafaal Sapienza

4. Mercearia 530 Pedro - R. Rodésia, 34

5. Tanuki - R. lerica, 287

6. Paulo Alves - R. Harmonia, 815

7. Pindorama - R. Purpurina, 242

B. Sabid - R. Purpurina, 370

8. Carlos Pizza - R. Harmaonia, 501

10. Galeria Millan - R. Fradique Coutinhao, 1360
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11. Le Pain Quotidien - R.Wisard, 138

12. Baccio Di Latte - R. Harmonia, 337

13. Banana Verde - R. Harmonia, 278

14. Ledncio - R. Girassol, 284

1E. Filial - R. Fidalga, 254

16. Tuju - R. Fradique Coutinho, 1248

17. Ruaa - R. Mourato Coelho, 1168

18. Fernanda Yamamoto - R Aspicuelta, 441
19. 580 Cristdvao — R Aspicuelta, 533

20. Ora Pois - R. Fidalga, 408

M. 0 Cha - B Aspicuelta, 194

22, Flavia Aranha - R. Aspicuelta, 224

23. Café Florinda - R. Aspicuelta, 181

24. Monkix - R. Harmonia, 150

25. L4 DaVenda - R. Harmonia, 161

26, Atelier Carlos Motta - R. Aspicuelta, 121

27. A Fabrica - R. Aspicuelta, 135

28. Galeria Eduardo Fernandes - B. Harmonia, 145
29. laponigue - R. Girassol, 175

30. Galeria Raquel Armaud - R. Fidalga, 125

31. Seu Domingos - A Fidalga, 209

32. Peixaria - R. Indcio Pereira Da Rocha, 112

33. Farm - R. Harmonia, 57

34. Coffes Lab - R. Fradique Coutinho, 1340

35. Sub Astor - R. Delfina, 162

36. Galeria Fortes Vilaga - R. Fradigue Coutinho, &
37. Genésio - R. Fidalga, 265

38. Praga Benetido Calixto

38. Praga Hordcio Sabino




GIRASSOL 555

Quadro de areas da participagao do Fundo Planta dos Andares
(area privativa)

Pavimento Conjunto Metragem
1° Andar 11A 127,46
1° Andar 12 A 146,29
1° Andar 13 A 145,26
1° Andar 14 A 134,16
1° Andar 15A 160,55
1° Andar 16 A 154,65
3° Andar 31A 129,36
3° Andar 32 A 149,91
3° Andar 33A 158,16
3° Andar 34 A 141,65
3° Andar 35A 162,37
3° Andar 36 A 158,91

Pool 157,8
Total 1926,5
Locatario

wework

ﬁE}RIOBRAVO



ESCRITORIOS CORPORATIVOS — VILA MADALENA

Historico deVacancia

18,0% 16,3%
16,0% 14,1%
14,0% 12,5%
\ 11,6%
12,0% 11,3% ’

10,0% 7.8% 8,7%
80%  6,1%
6,0% 4,8% 4,5%
4,0% 2,8% 2,6%
2,0% 1,4% 0,9%
0,0%
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Taxa de Vacancia (%)

A regiao apresentou excelente absor¢ao no periodo pos crise e ja possui uma vacancia extremamente baixa, em 4,5%. Durante toda a base
historica, a vacancia maxima que a regiao apresentou foi de 16%, em 2016.

Historico de Precos Pedidos de Locac¢ao

R$ 140,00 RS 124,43
RS 120,00 RS 111,38

RS 100,00 RS 91,06

RS 80,00 RS 70,93
2 RS 62,06 RS$62,88

R$ 96,27 RS 95,54 R$ 90,76

RS 78,82
R$ 60,00 RS 49,24 R$53,06
RS 40,00
RS 20,00

RS 0,00
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Média de Preco Pedido (RS/m?/més)

Precos de locagao médios atuais ainda muito abaixo dos pregos no periodo pré-crise, demonstrando que ainda ha possibilidade de revisionais
com pregos melhores no futuro.

RIOBRAVO

Fonte: Buildings e Rio Bravo. Considera edificios com classificagio B+ na regiao da Vila Madalena
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O FUNDO APOS A AQUISICAO

Vencimentos dos Contratos Indice de Reajuste
72%
9% 9% 10%
. m o+ m N
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Flamengo - R] Candeliri
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EXPOSICAO DO FUNDO EM SAO PAULO

O Fundo passa a ter exposicao de 90,5% de seu ABL no eixo Vila Madalena-Paulista-Faria Lima-Vila Olimpia-Berrini, que sao regioes consolidadas no mercado
corporativo de Sao Paulo e apresentam baixos indices de vacancia, o que possibilita maior poder de barganha ao Fundo e mais resiliéncia em periodos de crise.
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Representagao grafica utiliza a ferramenta Google Maps.
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www.riobravo.com.br



http://www.riobravo.com.br/

Prospecto de acordo com
f/\ Cadigo ANBIMAde Regulagéo
e Melhores Préticas para os

ANBIMA Fundos de Investimento.

Este material foi elaborado pela Rio Bravo e ndo deve ser considerado um relatério de analise para fins. Este material tem cardter meramente informativo, ndo constitui e nem deve ser
interpretado como sendo material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendagdo de qualquer ativo financeiro, investimento, sugestdo e alocagdo ou adogdo de
estratégias por parte dos destinatarios. Os prazos, taxas e condi¢des aqui contidos sdo meramente indicativos. As informagdes contidas nesse material foram consideradas razoaveis na data
em que ele foi divulgado e foram obtidas de fontes publicas consideradas confidveis. A Rio Bravo ndo da nenhuma seguranga ou garantia, seja de forma expressa ou implicita, sobre a
integridade, confiabilidade ou exatiddo dessas informagdes. Este relatério também ndo tem a intengdo de ser uma relagdo completa ou resumida dos mercados ou desdobramentos nele
abordados. Os ativos, operagdes, fundos e/ou instrumentos financeiros discutidos nesse material podem n3o ser adequados para todos os investidores. Este material ndo leva em
consideragdo os objetivos de investimento, situagdo financeira ou necessidades especificas de qualquer investidor. Os investidores devem obter orientagdo financeira independente, com
base em caracteristicas pessoais, antes de tomar uma decisdo de investimento. Caso os ativos, operagdes, fundos e/ou instrumentos financeiros sejam expresso em uma moeda que n&o a
do investidor, qualquer alteragdo na taxa de cambio pode impactar adversamente o preco, valor ou rentabilidade. A Rio Bravo ndo se responsabiliza por decisGes de investimentos que
venham a ser tomadas com base nas informacg&es divulgadas e se exime de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizagdo
deste material ou seu conteudo. Este material é destinado a circulagdo exclusiva para a rede de relacionamentos da Rio Bravo, podendo ser divulgado também em seu site. Fica proibida a
reproducdo ou redistribuicdo para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o propdsito, sem o prévio consentimento expresso da Rio Bravo. Para maiores informagdes
sobre os produtos, tabelas de custos operacionais, acesse www.riobravo.com.br. LEIA O MATERIAL ANTES DE INVESTIR. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA. A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO FGC. ESTE FUNDO TEM MENOS DE 12 (DOZE) MESES. PARA AVALIACAO DA PERFORMANCE DE UM FUNDO DE
INVESTIMENTO, E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MINIMO, 12 (DOZE) MESES. A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS E TAXA. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE
MATERIAL TECNICO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. A RENTABILIDADE AJUSTADA CONSIDERA O REINVESTIMENTO
DOS DIVIDENDOS, JUROS SOBRE CAPITAL PROPRIO OU OUTROS RENDIMENTOS ADVINDOS DE ATIVOS FINANCEIROS QUE INTEGREM A CARTEIRA DO FUNDO REPASSADOS DIRETAMENTE AO
COTISTA. DESCRICAO DO TIPO ANBIMA DISPON{VEL NO FORMULARIO DE INFORMAGOES COMPLEMENTARES. ESTA INSTITUICAO E ADERANTE AO CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E
MELHORES PRATICAS. Para informagdes, ligue para +55 11 3509-6600. Para reclamagdes, utilize o SAC/Ouvidoria: 0800-722-9910.
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