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Oferta 476
Disclaimers

Este material complementa o Ato do Administrador celebrado em 18/06/2021, o qual aprovou a distribuicdo publica de cotas da 22 (segunda)
emissdo, com esforgos restritos de colocacdo do RIO BRAVO RENDA RESIDENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Oferta Restrita”,
“Fundo” e “Cotas”, respectivamente), administrado pela RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 72.600.026/0001-81 (“Administrador”, “Coordenador Lider” ou “Rio Bravo”).

A Oferta Restrita sera realizada com esforgos restritos de colocagdo, de acordo com o procedimento previsto na Instrugdo da Comissdao de
Valores Mobilidrios ("CVM") n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instru¢do CVM n? 476”), estando automaticamente
dispensada de registro na CVM, nos termos do artigo 62 da Instrugdo CVM n? 476, de forma que as informagdes prestadas pelo Administrador e
pelo Coordenador Lider ndao serdo objeto de andlise pela referida CVM. As informagGes constantes neste material servem apenas para fins
informativos e uso exclusivamente relacionado a aprovagdo da Oferta Restrita pelo Administrador e ndo deve ser entendido como uma
solicitagdo ou uma oferta para comprar ou vender quaisquer titulos ou instrumentos financeiros relacionados, como conselhos ou
recomendagcdes legais, fiscais, contabeis ou de investimento, bem como uma promessa ou representac¢do do passado ou do futuro.

N3o serd elaborado, no ambito da Oferta Restrita, prospecto com informag¢des sobre o Fundo e os demais participantes da Oferta Restrita, e
nem serd feita a analise dos documentos do Fundo pela CVM.

Os riscos apliciveis ao Fundo estdo dispostos no Informe Anual do Fundo divulgados pelo Fundo em
https://fnet.bomfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=160018

A LEITURA DESTE MATERIAL NAO SUBSTITUI A LEITURA INTEGRAL E CUIDADOSA DOS DOCUMENTOS DO FUNDO, INCLUSIVE, MAS SEM
LIMITAGAO, DO SEU REGULAMENTO E INFORMES PERIODICOS.

FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU
FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.
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Rio Bravo

QO riosravo



Sobre a Rio Bravo

Fundada em 2000, a Rio Bravo é uma gestora de investimentos
independente com foco em quatro estratégias de investimentos:
fundos imobilidrios, renda fixa, renda variavel e multimercados. Com
analises disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, a Rio Bravo
agrega aos investidores confianga e valor sustentavel.

Investimentos imobiliarios

A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de Fundos Imobiliarios
e a maior administradora independente de fundos imobilidrios do pais.
Tem no portfélio, entre gestdo e administragdo, 27 fundos de
investimento imobilidrios, com investimentos que superam RS 12,1
bilhdes.
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Sobre a Rio Bravo
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RIO BRAVO RENDA VAREJO

Foco em gestdo e locagdo de
estabelecimentos de rua e lojas comerciais

Patrimonio liquido
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RIO BRAVO RENDA RESIDENCIAL

Foco em aquisi¢do e gestdo de imdveis residenciais

Patrimonio liquido

Data Base: Maio/2021 — Fonte: B3 e Informes Mensais

RIO BRAVO RENDA CORPORATIVA

Gestdo e locagdo de lajes corporativas

Patrimonio liquido

SDI RIO BRAVO RENDA LOGISTICA

Gestdo e locagdo de galpdes logisticos

Patriménio liquido
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RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL

Gestdoe locagdo de ativos voltados para
ensino

Patrimonio liquido

RIO BRAVO FUNDO DE FUNDOS

Alocagdo em fundos imobilidrios listados com foco na perpetuidade da
renda através da recorréncia de rendimentos e ganho de capital

Patrimonio liquido
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Sobre o Mercado
Residencial
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Panorama do Mercado
da cidade de Sdo Paulo

Atividade de Desenvolvimento
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mmmm Unidades langadas (mil) Variagdo (%) B Evolucio de unidades residencais langadas (12M, mil)
Fonte: Secovi - Balango do mercado imobilidrio 2020 Fonte: Secovi - Pesquisa do mercado imobilidrio —abril/2021
* Acidade de S3o Paulo encerrou o ano de 2020 com cerca de 60 mil * Oritmo de langamentos segue forte em 2021, com um acumulado de
unidades langadas. 12 meses de 65,7 mil unidades lancadas em abril/2021.
* O valor foi 8% abaixo do total de langamentos de 2019, porém muito * Aadogdo de novas ferramentas de marketing digital surtiu efeito em
acima do histérico dos anos anteriores. meio a pandemia. A manutengado das taxas de financiamentos, apesar

da elevagdo da taxa Selic, contribui para o bom desempenho de vendas.
Ressalta-se que langamentos recentes ainda nao refletem em seus
precos a alta de INCC dos ultimos meses.
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Panorama do Mercado
da cidade de Sdo Paulo

Atividade de Vendas
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Fonte: Secovi - Balango do mercado imobiliario 2020

*  Mesmo com langamentos em niveis recordes, a relagdo venda sobre
ofertas vem crescendo nos ultimos anos, acumulando uma
sequéncia de altas desde 2016.

* 0O mercado se mostra aquecido, com uma relagdo venda sobre
oferta de 59% no ano de 2020 mesmo em meio a pandemia.

57,7%
56,8%

55,0%

52,9%

jan/21 fev/21 mar/2| abr/21

B Vendas sobre Ofertas (12M, %)

Fonte: Secovi - Pesquisa do mercado imobiliario —abril/2021

* Arelagdo Venda sobre Ofertas de 12 meses teve comportamento
crescente no primeiro quadrimestre de 2021.

Mercado aquecido demonstra a resiliéncia do segmento mesmo em um cendrio adverso.
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Mudanga no padrdo

de consumo

Aspiragdes do jovens (respostas multiplas)

Ver/viajar pelo mundo

57%
57%
Ganhar altos saldrios/ser rico
52%
56%
Comprar uma casa propria
49%
52%

Gerar um impacto positive na comunidade/sociedade
46%
47%

Ter filhos / iniciar familias
39%
45%

Bl wmillennials B GeragdoZz

Fonie: Deloitte (Millennial Survey 2019}

Flexibilidade é a palavra-chave. As novas geragées tém apresentado uma mudanca nos padrées de consumo que veio para ficar.

Aspiragoes - Para mais de 16 mil jovens de
41 paises, o imdvel proprio nao é a
primeira op¢ao, e nem a segunda.

Lay-out, espagos comuns, fachada e localizagdo irdo se moldar
as necessidades das novas geragoes, e ndo o contrario.

Para isso, a construtora ou incorporadora caberd a tarefa de
conhecé-los e acompanha-los para oferecer, praticamente em
tempo real, as solugbes (servicos e infraestrutura) que
desejam.

Entendemos que a busca por mais flexibilidade deverd se
traduzir em maior demanda de locagdo residencial.

(Fonte: estudo Deloitte — Milennial Survey)
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Sobre o
Fundo
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Sobre o Fundo

O Fundo tem suas receitas provenientes de renda e venda de ativos imobiliarios
de uso residencial com as seguintes premissas de investimento:

Dentro dos Préximo a Alta liquidez de
principais centros universidades, acordo com os
urbanos com alta centros comerciais e padrdes de consumo

densidade transporte publico atuais

Essas sdo qualidades essenciais para aquisicGes de ativos com grande potencial
de valorizagao e de alta atratividade para os locatarios.

Com base nessas premissas, o Fundo ja adquiriu um portfélio de 396 unidades e
uma loja, drea privativa total de 12.793,47 m?, e presenca nos bairros Moema,
Vila Mariana e Paraiso, regides de demanda organica e localizagdes privilegiadas.

@RlOBRAvo



Modelo de
Aquisicdo

Reducao dos Custos de Aquisicao

A Rio Bravo seleciona os melhores projetos e realiza a
aquisicdo de 50% a 100% das unidades. A Rio Bravo
acompanha todo o desenvolvimento junto com as
incorporadoras.

it

Redugao de Custos de Incorporagao
S Aumento no poder de barganha S Stand de Vendas

S Reducdo de custos de incorporacgdo S Custos de Marketing

S Julgamento na concepgdo do produto e projeto final S Custos de Corretagem

Desenvolvimento

Dividendos de Renda Garantida
Rio Bravo estrutura um veiculo financeiro para alocagao dos recursos durante todo
o periodo de obra. O veiculo funciona como financiamento a incorporagdo
gerando renda para o Fll e rendimento para os investidores.

A Rio Bravo tem as
unidades para gerar
renda imobiliaria

Yield de locagao
Rendimento gerado com a renda de
aluguéis ou venda de unidades
residenciais.

QrioBrAVO



Composic¢do da
Receita

ORIGEM CUSTOS POLITICA
DAS DA DE
RECEITAS OPERACAO CREDITO
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Localizagdes-alvo
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Portfélio do Fundo

A escala do Fundo como comprador dos imdveis permite a aquisicdo por precos extremamente competitivos.

URBIC VILA MARIANA CYRELA FOR YOU PARAISO

Rua Dr. Tomas Alves, 172 - Vila Mariana - Sdo Paulo Rua Apeninos, 973 - Paraiso - Sdo Paulo
Nmero de Unidades 56 Numero de Unidades 259
Aquisi¢do sem fit-out’ R$ 11.929/m? o ,
Aquisicdo com fit-out’ RS 13.929/m? Aquisicao RS 8.826/m

Valor de mercado? Rs 14500/m2 - 15_000/mz Valor de mercado? RS 14.500/mz - 15.000/mz

Pendente de pagamento® RS 672.000 Pendente de pagamento?® RS 60,1 milhdes
Status Em operacio F : Em construgdo
ATIVO El\/l Status (entrega em 4T23)
OPERAGAO °00
URBIC MOEMA . '
- . Os valores de aquisigdo consideram o fluxo de pagamentos das
Av. Sabia, 641 - Moema - Sdo Paulo . .
’ d dad boi parcelas e recebimentos de Renda Garantida a valor presente,

Nun_“?rf’ € Un'. @ es1 81 + loja ) com uma taxa de desconto de 8% a.a. (taxa da Renda
Aquisicdo sem fit-out R$ 11.301/m Garantida) e data-base em novembro/2020.
Aquisicdo com fit-out! R$ 13.301/m?

Valor de mercado? R$ 15.000/m? - 18.000/m?

Pendente de pagamento? RS 26 milhdes O Urbic Vila Mariana e Urbic Moema foram adquiridos
Em construcio com Fit-out de RS 2.000/m?. O ativo Cyrela For You Paraiso foi
ATIVO EM Status . .
c00 (entrega em 2T22) adquirido sem Fit-out.

CONSTRUCAO

@RlOBRAvo

" Descontada Renda Garantida; 2 Fonte dos dados de mercado por regido: Geoimdvel; 3 Valores estimados, a depender de INCC.



cap rate
comparativo—o
que esperar

Fundo com diferenciais competitivos que permitem entregar yields mais atraentes do que o setor em Sdo Paulo.

Cap Rate — Residencial vs. Segmentos de Flls REITS - Dividend Yield (maio/21)

Projetado para

Residencial (cidade de Sdo Paulo) =e———— 5 0% o RBRS11" Industrial —2,29%
; 7,5% :
Desenvolvimento 8,9% Health Care ; 4.22%
3,1% 5 '
Shopping/Varejo ; 7,0% Diversified 4,19%
0 8,9% :
Agéncias Bancarias 12,3% Residential NG 2,70%
: 9,3% :
Corporativo (Monoativo) 7,9% Office . 3,42%
; 7,5% . 5 .
CRI : 1 |’3% Retail : 3,98%
: 7,8% FTSE Nareit All Equity REIT : 2,91%
IFIX 8,5% areit quity s 9%
00% 3,0% 60% 90% 12,0% 150% 0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00%

A necessidade por moradia é constante e inequivoca, portanto a demanda por bons ativos e bem localizados também segue esta ldgica, o que torna a busca por este tipo de
locagdo resiliente e resistente, principalmente a momentos de crise. Na matriz risco x retorno, o cap rate de imdveis residenciais da cidade de Sdo Paulo se mostra menor que o
cap rate de outros segmentos mais tradicionais do mercado de Fundos Imobiliarios por conta da resiliéncia do setor, que se reflete no prego dos iméveis e, consequentemente,
em um prémio menor.

O mesmo ocorre com o mercado de REITs americanos, um mercado mais maduro e explorado do que os Flls, em que o segmento residencial possui um dos menores dividend
yields. O mercado de REITs residenciais americanos possui mais de RS 1 tri em valor de mercado, enquanto os Flls de renda residencial totalizam cerca de RS 350 milhdes. O
mercado residencial brasileiro, portanto, possui um grande potencial de crescimento e consolidagao.

)

O rioBrAVO
(Fonte: B3, FipeZap e Nareit Industry Fact Sheet) ”
"Yield projetado ap6s periodo de ramp up dos trés ativos, considerando 12 emissdo de cotas. Ver mais informagdes no slide 34.



Diferenciais
competitivos do Fundo
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Diferenciais
competitivos do
Fundo

Flexibilidade (Short e Long Stay)

O fundo pode realizar locagdes
i Long Stay: locagdo por tempo mais longo, gera maior nos meses seguintes;
ii. ~ Short Stay: locagdo por tempo mais curto, com ;

iii. Mix entre Long e Short permite aproveitar as vantagens de cada um e adaptagdo conforme demanda visa obter maior
rentabilidade.

Controle aciondrio na participagdao nos empreendimentos

O Fundo busca deter mais de 50% das unidades dos empreendimentos para ter o
e direcionar o ativo de modo que melhor atenda as necessidades da operagao.

LocalizagGes privilegiadas em Sdo Paulo

RegiGes de alta e diversificada demanda, proximo a faculdades, transporte publico, centros corporativos, hospitais e pontos
turisticos. Atualmente o Fundo esta posicionado na

@RlOBRAvo



Diferenciais
competitivos do
Fundo

Fll residencial independente

O Fundo ndo estd ligado a nenhuma incorporadora ou operadora de locacdo, o que
e as melhores operadoras para cada projeto/ativo.

Apartamentos prontos para uso, operagao profissional e alta performance na execugao dos cronogramas

O empreendimento localizado na e, no primeiro final de semana, teve
ocupacao de 100% das unidades disponiveis, com locagdes na modalidade Short Stay. Todos os apartamentos do Fundo
ja sdo mobiliados e prontos para locagdo.

AQUISICAO DO ) PELA PRIMEIRA VEZ, O IMOVEL ATINGE
URBIC VILA INICIO DAS EM DEMANDAS
INICIO DO FUNDO | MARIANA OPERACOES SHORT STAY
SETEMBRO/2020  OUTUBRO/2020 28/05 08/06 12/06

Modelo de negdcio adaptado paralocagdes de unidades residenciais

Diferente do que se observa em um mercado mais tradicional de incorporagado pra venda,
. Suas caracteristicas, areas comuns e controle na

participagdao dos empreendimentos possibilitam otimizagdo de custos de condominio em um modelo formatado para
investidores.

@RlOBRAvo
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Urbic Vila Mariana

Aquisicao de 51,3% das unidades Localizagao - Vila Mariana
Custo do Ativo (sem custos de aquisi¢cdo)’ RS 18.186.336 s ,
P K2
Area privativa adquirida 1.237,09 m? & R
&
Aquisicdo por m? (com fit-out)? RS 13.929/m? &
%{00‘
Unidades / Metragem Média 56/22,1 m? v
Resultado esperado por apartamento?® RS 2.200,00
Data de Entrega Ja em operagdo HOSPITAL
Operador Nomah T AT
' Data base: outubro/2020. FREZZNIE
2 Preco a valor presente descontada Renda Garantida.
3 Ap6s periodo de ramp-up. AU

IBIRAPUERA

Vila Mariana é um bairro tradicional da cidade de Sdo Paulo. Mistura o moderno,
representado por prédios de alto padrdo e instituicGes de educagdo renomadas, com
o histérico, pela presenga de icones como o Instituto Bioldgico. O Urbic Vila Mariana
esta proximo a faculdades, hospitais, centros comerciais e corporativos e transporte

Iy P - . UNIVERSIDADE

pubico. Possui facil acesso a grandes pontos turisticos da cidade, como Parque o, ANHNAGUERA
. e . ureira

Ibirapuera e a regido da Av. Paulista. Rua Sena Ma

Confira o Tour Virtual pelo ativo: cligue aqui para conhecer as unidades. Também é
possivel fazer a locagdo e conhecer todas as comodidades do Imdvel por este link.

BELAS ARTES

VILA
MARIANA

) ) O rioBrAVO
A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, i
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.


https://my.matterport.com/show/?m=pDZzjDcnaiK
https://www.booking.com/hotel/br/nomah-vila-mariana.pt-br.html?label=gen173nr-1DCAsoIEISbm9tYWgtdmlsYS1tYXJpYW5hSC1YBGggiAEBmAEtuAEYyAEM2AED6AEB-AEDiAIBqAIEuAK9qcWFBsACAdICJGIwMDY2Yzc4LTlhMDgtNDZjZS1iYjI2LWUxMzExMmVlZmJlOdgCBOACAQ;sid=fc2638ede8d659f9c2d205159b1654ae;dist=0&keep_landing=1&sb_price_type=total&type=total&

Urbic Vila Mariana

QO riosravo



Urbic Vila Mariana

URBIC VILA MARIANA - DADOS OPERACIONAIS

Short Stay:

v 490 diarias realizadas + programadas no més até 22/06/2021 as 06h00, o que significa
uma ocupagao de 51%.

v' Consolidado de 72% de ocupacdo até 22/06/2021.

v Diédria Média: RS 118.

v' 178 reservas (realizadas + futuras).

Long Stay:

v 1 contrato Long Stay.

v 35 leads em fase inicial, 7 em cota¢do/negociac¢do.

v Parceria com faculdades préximas ja firmada e reunido marcadas para apresentac¢do do
ativo para pais e alunos.

¥

: GOQADy
(%rFEE! id
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Urbic Moema

Aquisicao de 75,2% das unidades Localiza¢ao - Moema

Custo do Ativo (sem custos de aquisi¢do)’ RS 36.398.053,43 %
® VILA NOVA
Area privativa adquirida 2.427,38 m? e CONCEICAO
X PARQUE
0
Aquisicdo por m? (com fit-out)? RS 13.301/m? 5 e
®
Unidades / Metragem Média 81 + Loja | 27,0m? m Ay, Helio pelegrin® ‘7».4,0
' %,
Resultado esperado por apartamento?® RS 2.300,00 ) %
VILA OLIMPIA
Renda Garantida (Desenvolvimento) 8% ao ano
Data de Entrega Estimada 272022 IO ETAS.

BICICLETAS

' Data base: novembro/2020. 2
2 Preco a valor presente descontada Renda Garantida. q?:
3 Ap6s periodo de ramp-up. 8
%3
)
<

O bairro de Moema esta localizado na zona Sul da cidade de S3o Paulo e é
considerado um bairro nobre. Possui diversas areas verdes e facil acesso a D
parques, como o |birapuera. O Urbic Moema possui localizagdo privilegiada e

esta préximo a shoppings, supermercados, faculdades e hospitais. Esta a
menos de 300 metros da estacdo Moema do metr6 e tem acesso a regido da

Vila Olimpia.

B

) ) O rioBrAVO
A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, i

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.



Urbic Moema
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Cyrela For You

Paraiso

Aquisicao de 99,2% das unidades Localizacdo - Paraiso
Custo do Ativo (sem custos de aquisi¢io)’ R$ 103.278.000,00
Area privativa adquirida 9.129 m? e

v
Aquisicdo por m? 2 RS 8.826/m? '?’o/,&(

g SHOPPING PATIO

Unidades / Metragem Média 259 | 35,2 m? A PAULSITA

S
Resultado esperado por apartamento?® RS 2.500,00 .\,f

o PARQUE
Renda Garantida (Desenvolvimento) 8% ao ano ,§°‘< ACLIMACAO
&% PARAISO

Data de Entrega Estimada 472023 ¥

P

' Data base: novembro/2020.
2 Preco a valor presente descontada Renda Garantida
3 Apds periodo de ramp-up.

Sobre a regido «°
® A

O bairro Paraiso é rodeado por atrages variadas, como pontos culturais, &
parques e centros comerciais. O edificio esta proximo da Av. Paulista e possui

hospitais e grandes faculdades em seu entorno, estando préximo ao

Shopping Patio Paulista. Estd a cerca de 200 metros da estacdo Paraiso do PARQUE

metrd, com acesso as linhas Azul e Verde. O empreendimento possui

tipologias variadas de unidades, entre studios, 1 dormitdrio e 2 dormitdrios.

R

L
S
%

“
o

) ) O rioBrAVO
A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, i
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.



Cyrela For You
Paraiso
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Portfélio do Fundo

AREA PRIVATIVA TOTAL: 12.793,5 M? TOTAL DE UNIDADES: 397

9 |,9% 0, % %
1,5% 5’8/’—8'8/7_0'3/

= Studio

12,0%

17.4% = Studio

= | Dormitério = | Dormitério

21,2% 2 Dormitérios = 2 Dormitérios
65,4% Garden Garden
Loja Loja

75,8%

FASES DOS ATIVOS NO MODELO DE AQUISIGAO

Aquisicdao do Entrega do
projeto CYRELA FOR URBIC Projeto URBIC VILA
YOU PARAISO MOEMA ﬂ MARIANA
Desenvolvimento L Renda
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22 emissao de cotas —
Oferta 476
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Oferta 476

Resumo
Preco de Emissdo RS 72,50
Custo Unitario de Distribuicdo RS 1,41 (1,95%)
Preco de Emissdo + Custos de Distribuicao RS 73,91
Estruturador e Coordenador Rio Bravo Investimentos
Volume da Oferta RS 25.000.030,00 ou 344.828 cotas
Volume Minimo da Oferta RS 1.000.065,00 ou 13.794 cotas
Lote Adicional (20% da oferta) RS 5.000.035,00 ou 68.966 cotas
Percentual de proporgao para subscricdo de cotas 33,00917155430%
Data-base para Direito de Preferéncia 23/06/2021

(1) Caso n3o seja atingido o Volume Minimo da Oferta até o final do prazo de colocagdo, a Oferta poderd ser cancelada, sendo que os valores ja depositados serdo
devolvidos, acrescidos dos respectivos rendimentos liquidos auferidos pelos investimentos temporarios, nos termos do artigo 11, §12 e §29, da Instrugdo CVM
n2 472, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de integralizagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) dias Uteis contados do anuncio de retificagdo que sera enviado pelo Administrador.

(2) Os valores n3o consideram o Custo Unitério de Distribuic3o.
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Destinagdo dos A captacdo tem o objetivo de cumprir com as
Recursos obrigagGes de curto prazo do Fundo

POR QUE A EMISSAO E NECESSARIA NESTE MOMENTO?

Cronograma de aportes Urbic Tomas . Cyrela Mensal (R$  Acumulado :
A3 (RS mil) Alves Wi (e Apeninos
O Fundo captou, em seu IPO, RS 100,9 milhdes e tem atualmente
cerca de RS 84,4 milhdes alocados em seus trés ativos imobiliarios. jul/21 - 2384 1738 4123 4.123
ago/21 - 2.401 1.751 4.152 8.275
set/21 - 2.418 1.756 4.174 12.448
As aquisicoes, feitas a prazo, geraram um capital comprometido de °U‘71 - 5.773 1.760 7.533 19.981
L ~ a nov/21 - 2.430 1.764 4.194 24.175
cerca de R$ 173,3 milhdes (estimado, a depender de INCC futuro). dez/21 ) 2436 1766 4.202 28.377
Portanto, é preciso que sejam realizadas novas captagdes para jan/22 - 2.819 1.769 4.588 32.965
. fev/22 - 1.524 1.774 3.298 36.263
quitar o saldo devedor. /22 ) > 177 1779 25012
abr/22 - 1.785 1.785 39.827
Ao lado, o cronograma de aportes mensais detalhado por "‘ai//zz - 1643 1.790 3.434 43260
. . jun/22 - - 7.835 7.835 51.095
empreendimento. Os compromissos de pagamento cessam em julf22 . . 1823 1823 2018
novembro/2023. ago/22 - - 1.831 1.831 54.749
set/22 - - 1.836 1.836 56.584
out/22 - - 1.840 1.840 58.424
O Fundo possui cerca de RS 16,2 milhdes em disponibilidades nov/22 - - 1.844 1.844 60.268
(junho/2021), portanto ha a necessidade de recursos para cumprir ‘_’EZZ; - - 1:‘5‘1 i:‘; Z;g
. . jan - - . 8 .
0s compromisso a partir de setembro. fev/23 ] ) 1854 1.854 65.820
mar/23 - - 1.858 1.858 67.678
I~ o a a . ~ abr/23 - - 1.862 1.862 69.540
A captacgdo tem, portanto,, o objetivo de I|qun'dar as obrigacbes de mai/23 ] ] Lsee 1866 71405
curto prazo do Fundo (até 12 meses). Ou seja, os recursos da 22 jun/23 - - 8.100 8.100 79.505
emissdo visam o pagamento das parcelas até abril de 2022. Para as J'“'//Z; - - 1:;3 izz :;Zi
o ~ o~ 7. - ago, - - 8 g 8
obrigacdes futuras, serdo necessarias futuras novas emissdes de set/23 ) ) 1881 1.881 85.135
cotas. out/23 - - 1.884 1.884 87.020
emmeaand nov/23 . e e mmmann 1888 . 1888 _______ 88.908 __.
Total - 23.830 65.078 88.907,95445
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Destinagdo dos
Recursos

Necessidade de caixa
em abril/2022 é\
Pagamento das parcelas do

Futuras emissoes de
Urbic Moema e Cyrela For <\ cotas
You Paraiso.

22 emissao de cotas
~RS 25 milhdes (alvo)

Caixa (junho/21) Capital compr_onletido
RS 16,2 milhdes RS 173,3 milhdes
(com INCC)

Capital alocado

RS 84,4 milhdes

QO riosravo



Dividend Yield
projetado

ENTREGA
URBIC VILA
MARIANA

12,0%
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%

0,0

2

Inicio do ramp-up do
Urbic Vila Mariana

Término do ramp-up
do Urbic Vila Mariana

ENTREGA
URBIC
MOEMA

Inicio do ramp-up
do Urbic Moema

ENTREGA
CYRELA FOR YOU
PARAISO
Término do ramp-up Ramp-up do Cyrela
do Urbic Moema For You Paraiso

Resultado pds

ramp-up previsto
10,5%10,6%

7% 9,9% 10, 1%10,3% 10,2% nos trés ativos
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Periodo de ramp-up do Urbic Vila Mariana e Renda
Garantida do Urbic Moema e Cyrela For You Paraiso

!

Continuidade da operagdo do Urbic Vila Mariana, periodo de

ramp-up do Urbic Moema e Renda Garantida do Cyrela For

You Paraiso

O cenario de periodo de ramp-up de 12 meses é conservador. O fluxo aqui apresentado considera valores reais, ou seja, desconsidera efeitos da inflagdo nos patamares de pregos.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO @ RIOBRAVO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.



Importancia da
Emissao

Aquisicoes a pregcos competitivos permitem uma rentabilidade preservada aos cotistas entrantes na 12 emissao.

o Rentabilidade preservada: o cotista entrante na 12 emissdao de cotas manterd sua rentabilidade projetada em linha
com a rentabilidade apresentada no estudo de viabilidade da 12 emissdo e acima de 7% a.a., mesmo com a 22
emissdo de cotas ocorrendo em valor abaixo do patrimonial (ver o dividend yield médio estimado na pagina
seguinte). Isto ocorre uma vez que as aquisi¢des ocorreram em condigdes extremamente atraentes e um cap rate
competitivo.

o A emissdo é de pequena proporc¢do, ndo trara um efeito dilutivo relevante e penoso para o cotista que confiou os
recursos a gestdao no IPO do Fundo.

o A emissdo é necessaria para cumprir as obrigagdes das aquisicdes dos imdveis, adquiridos a pregos muito atrativos
e ndo impactara na rentabilidade do cotista.

@RlOBRAvo



Dividend Yield
projetado
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= DY projetado - |* emissio ~ ® DY projetado médio

Cenario de periodo de ramp-up conservador. O fluxo aqui apresentado considera valores reais, ou seja, desconsidera efeitos da inflagdo nos patamares de precos.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO @ RIOBRAVO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.



Estudo de
sensibilidade

Resultado mensal por apartamento

RS  1.949 RS  2.192 RS 2.436 RS  2.679 RS  2.923

i 4,02% RS 136 RS 157 RS 178 RS 199 RS 220

§ 4,52% RS 118 RS 136 ____ RS _____ 155___ RS 173 RS 192

Cap Rate de saida ! 5,02% RS 103 RS 120 | RS 136 | RS 153 RS 170
i 5,52% RS 91 RS 106 RS 121 RS 136 RS 152

| 6,02% RS 81 RS 95 RS 109 RS 123 RS 136

O quadro acima ilustra de forma simplificada uma estimativa de precificagao da cota a partir de resultado mensal por apartamento e Cap

rate de saida, partindo das seguintes consideragées:

o Cap rate de saida se traduz na relagao entre resultado e valor do imdvel no momento da venda. O valor base de 5,02% ao ano tem como

referéncia o Rental Yield da cidade de S3o Paulo, referente ao més de abril de 2021, divulgado pelo FipeZap.

o O valor base de resultado mensal por apartamento de RS 2.436 é o valor médio esperado para o Fundo. E liquido de despesas
operacionais, como taxas do operador, condominio, IPTU, luz, entre outros. Refere-se ao valor de repasse para o Fundo.

O PRESENTE ESTUDO NAO DEVE SER CONSIDERADO, EM NENHUMA HIPOTESE, COMO INDICACAO DE PREGO OU PROMESSA DE
RESULTADO. A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER

HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

O fluxo aqui apresentado considera valores reais, ou seja, desconsidera efeitos da inflagdo no resultado mensal por apartamento.
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Oferta 476
Cronograma Estimado

10

11

12

Celebragdo do Ato da Instituicdo Administradora que aprova a Oferta
Divulgagdo de Fato Relevante sobre o Inicio da Oferta
Posigdo dos Cotistas (fechamento de mercado) a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia
Inicio do Prazo de Subscri¢do do Direito de Preferéncia

Encerramento do Prazo de Subscrigdo do Direito de Preferéncia na B3

Liquidagdo das Novas Cotas objeto do Direito de Preferéncia na B3 e Encerramento do Prazo de Subscrigdo e
Liquidagdo do Direito de Preferéncia na Instituicdo Escrituradora

Divulga¢do de Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e Inicio do Periodo
de Exercicio do Direito de Subscri¢do de Sobras

Inicio do prazo para exercicio do Direito de Subscrigdo de Sobras
Encerramento do prazo para exercicio do Direito de Subscri¢do de Sobras na B3
Encerramento do prazo para exercicio do Direito de Subscri¢do de Sobras na Instituigdo Escrituradora

Liquidagdo das Novas Cotas objeto das Sobras na B3 e na Institui¢do Escrituradora

Publicagdo do Comunicado de Encerramento do prazo para exercicio do Direito de Subscri¢do de Sobras e Inicio do

Prazo do Procedimento de Esforgo Restritos de Venda das Novas Cotas remanescentes objeto da Oferta

IMPORTANTE: APOS O EXERCICIO DAS SOBRAS DO DIREITO DE PREFERENCIA, A OFERTA SERA DESTINADA SOMENTE A INVESTIDORES
PROFISSIONAIS. AS COTAS REMANESCENTES DO FUNDO ADQUIRIDAS POR REFERIDOS INVESTIDORES PROFISSIONAIS SAO OBJETO DE ESFORGOS
RESTRITOS DE DISTRIBUIGAO, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM ne 476, FICANDO SUA NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO SUJEITA AO
PERIODO DE VEDAGAO PREVISTO NO ARTIGO 13 DA CITADA INSTRUGAO.

18/06/2021
18/06/2021
23/06/2021
28/06/2021

12/07/2021

14/07/2021

15/07/2021

19/07/2021
26/07/2021
27/07/2021

28/07/2021

29/07/2021
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Glossario

Short-Stay ou aluguel por temporada consideram periodos mais curtos, entre diarias de alguns dias até 3 meses de ocupacdo. Por ter este
perfil, o aluguel é contabilizado por diaria.
A locacdo por temporada costuma ter taxas de ocupacdo mais baixas e aluguel por m? mais altos em comparacio a locacdo convencional.

Long-Stay ou aluguel convencional é a ocupacdo comum regida pela lei do inquilinato, com 30 meses de contrato, aviso prévio de 90 dias e
garantias como seguro fianca, fiador, entre outras especificagdes.

O aluguel nesta modalidade tem a curva de ocupacdo mais lenta em comparagdao ao Short-Stay, mas permite um fluxo de caixa mais
constante e previsivel, o que gera previsibilidade para o Fundo.

E analisada a tipologia/metragem/demanda da regido para que seja definida pela gestdo o mix especifico e considerado ideal para
cada um dos ativos.

Fit-out é o processo de equipagem e conveniéncia das Unidades Autonomas. A aquisi¢cao do Cyrela for You Paraiso ndo inclui a mobilia das
unidades. A rentabilidade estimada considera um valor de investimento para que seja feito todo o acabamento, compra de mobilia e
equipagem necessaria para que a unidade ja possa tornar-se operacional.

Operadora é a empresa responsavel pela gestdao da locagdo por temporada, como vistoria das unidades, seguranca e check-ins e check-outs
das locagdes.

Ramp-up é o periodo estimado de crescimento da curva de ocupagdo do ativo.
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