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RIO BRAVO RENDA RESIDENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n® 36.517.660/0001-91
ISIN Cotas: BRRBRSCTF006
Cadigo negociagao/Ticker: RBRSI |
Nome de Pregao: FIl RIOB RR

FATO RELEVANTE

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida
Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-065, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
72.600.026/0001-81, na qualidade de instituicao administradora (“Administradora” ou “Rio Bravo”) do RIO
BRAVO RENDA RESIDENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ/ME sob o n°® 36.517.660/0001-91 (“Fundo’), vem, por meio deste, comunicar o que segue:

O Fundo assinou, em 09/11/2020, o Compromisso de Compra e Venda (“CCV”) para aquisicio de
participacao de 78% de um ativo localizado em Moema, Sao Paulo/SP (“Imovel” ou “Urbic Moema”), o que
corresponde a 8| unidades residenciais e uma loja, totalizando area privativa de 2.427,38 m? (“Unidades
Autonomas”). O Imovel encontra-se em desenvolvimento e a data de entrega esta prevista para o primeiro

trimestre de 2022.

A aquisicao tem valor de R$ 36.398.053,43 (trinta e seis milhoes, trezentos e noventa e oito mil, cinquenta
e trés reais, e quarenta e trés centavos), sendo que R$ 5.539.668,50 (cinco milhdes, quinhentos e trinta e
nove mil, seiscentos e sessenta e oito reais e cinquenta centavos) serao desembolsados em até 5 (cinco) dias

Uteis contados da assinatura do CCV (“Sinal”) e o valor remanescente sera quitado da seguinte forma:

e parcela de R$ 1.510.818,68 (um milhao, quinhentos e dez mil, oitocentos e dezoito reais e sessenta
e oito centavos), a ser paga no dia 10.11.2020;

e 03 (trés) prestagbes mensais e consecutivas no valor unitario de R$ 1.107.933,70 (um milhdo, cento
e sete mil, novecentos e trinta e trés reais e setenta centavos), vencendo-se a primeira no dia
10.12.2020;

e 04 (quatro) prestagoes mensais e consecutivas no valor unitario de R$ 1.309.376,19 (um milhao,
trezentos e nove mil, trezentos e setenta e seis reais e dezenove centavos), vencendo-se a primeira
no dia 10.03.2021;

e 03 (trés) prestagoes mensais e consecutivas no valor unitario de R$ 2.115.146,16 (dois milhoes, cento

e quinze mil, cento e quarenta e seis reais e dezesseis centavos), vencendo-se a primeira no dia
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10.07.2021;

e parcela de R$ 5.036.062,28 (cinco milhdes, trinta e seis mil, sessenta e dois reais e vinte e oito
centavos), a ser paga no dia 10.10.2021;

e 02 (duas) prestagdes mensais e consecutivas no valor unitario de R$ 2.115.146,16 (dois milhoes,
cento e quinze mil, cento e quarenta e seis reais e dezesseis centavos), vencendo-se a primeira no
dia 10.11.2021;

e parcela de R$ 2.444.675,95 (dois milhoes, quatrocentos e quarenta e quatro mil, seiscentos e setenta
e cinco reais e noventa e cinco centavos), a ser paga no dia 10.01.2022;

e parcela de R$ 1.319.791,36 (um milhao, trezentos e dezenove mil, setecentos e noventa e um reais
e trinta e seis centavos), a ser paga no dia 10.02.2022;

e parcela de R$ 700.000,00 (setecentos mil reais), a ser paga no ato e contra o recebimento das chaves
da(s) Unidade(s) Autonoma(s) pelo Fundo, corrigida monetariamente até o efetivo pagamento ou até
o més de maio de 2022;

e parcela de R$ 700.000,00 (setecentos mil reais), a ser paga no ato e contra a celebragio da escritura
definitiva de compra e venda da(s) Unidade(s) Autonoma(s), o que devera ocorrer no prazo de 15
(quinze) dias contados da satisfagdo cumulativa das seguintes condi¢oes: (i) estejam a(s) Unidade(s)
Autonoma(s), completamente livres de onus e gravames; (ii) tenha ocorrido o efetivo recebimento
da(s) Unidade(s) Autonoma(s) pelo Fundo; (iii) tenha sido registrada perante o competente Cartorio
de Registro de Iméveis a instituicao de condominio e tenham sido abertas matriculas individualizadas
para a(s) Unidade(s) Autonoma(s). A parcela ora prevista devera ser corrigida monetariamente até
o efetivo pagamento ou até o més de maio de 2022, caso ocorra em data posterior; e

e parcela de R$ 10.000,00 (dez mil reais), a ser paga no dia 10.11.2023, desde que paga a parcela acima,

ou até o més de maio de 2022, caso ocorra em data posterior.

Como condigao essencial a aquisi¢ao das Unidades Autonomas durante o desenvolvimento do Imével e como
resultado do alinhamento de interesse das partes em incentivar a conclusio do empreendimento, foi
estipulado mecanismo de pagamento mensal pela vendedora ao Fundo, equivalente a 8% a.a. sobre o valor

investido (“Mecanismo de Renda”), o que permitira ao Fundo gerar renda aos investidores mesmo durante

o periodo remanescente de conclusao da obra do Imovel. O pagamento mensal cessara com a entrega efetiva

das chaves de cada uma das Unidades Autonomas adquiridas pelo Fundo, devidamente mobiliadas.

O cap rate projetado para esta aquisigao é de 8,8% a.a., consideradas premissas de taxa de ocupagio média
de 77,6% e aluguel aproximado de R$90/m? na modalidade de locagio Long-Stay e R$ 215,00/dia na
modalidade Short-Stay. O dividend yield do investidor estimado para a operagao de locagao, liquido dos custos

da aquisi¢do, operagio e despesas do Fundo, é de 7,8% a.a.
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O Urbic Moema esta localizado em uma regiao privilegiada na cidade de Sao Paulo, proxima a universidades,
hospitais, centros comerciais e transporte publico, como acesso amplo a linhas de metré e corredores de
onibus, além de infraestrutura completa de servigos. O Imovel estd localizado entre vias primarias como Av.

Hélio Pelegrino, Av. Republica do Libano, Av. Ibirapuera e Av. Santo Amaro.

As metragens das Unidades Autonomas variam de 24 m? a 44 m?, com metragem média de 29,6 m2. O mix
de operagao projetado é de 75% Long-Stay e 25% Short-Stay. O Imével tem torre Unica, |15 pavimentos, |16
unidades, fachada ativa que abrigara operacao comercial (loja com 240 m?) e conta com amenidades em areas
comuns como bicicletario, lavanderia, churrasqueira, salao gourmet, fitness, locker e espago de coworking,
em linha com os mais modernos empreendimentos langcados na atualidade, o que dia ao Imovel
competitividade e atratividade na regiao. Mais detalhes sobre o Imével e a operagao estao descritos no Anexo
| a este Fato Relevante. Quando o Imével estiver concluido e em operagao, o funcionamento sera gerido por

uma empresa operadora profissional e especializada, ainda a ser definida.

O Imovel foi incorporado pela Urbic, empresa com diversos projetos nas areas de hotelaria, residencial e
corporativa, atuagao principalmente em regides nobres de Sao Paulo e processos que permitem um ciclo

imobiliario reduzido em comparagao ao ciclo tradicional.

O pagamento do Sinal foi realizado nesta data. O pagamento do Mecanismo de Renda sera realizado pela
vendedora de forma mensal, de acordo com fluxo acumulado de aportes, sendo a primeira parcela devida no
dia 10/12/2020. Portanto, o resultado do Fundo referente ao Sinal pago devera ser de cerca de R$ 0,05/cota
em dezembro de 2020. O resultado do Fundo nos meses subsequentes aumentara conforme o fluxo de

aportes mencionado acima e detalhado no Estudo de Viabilidade no Anexo | deste documento.

Com mais esta aquisi¢cao, o Fundo passa a deter um portfolio de 137 unidades, entre os bairros de Moema e
Vila Mariana, com 3.664,38 m? de area privativa e expectativa de resultado da ordem de R$ 0,09/cota em
dezembro, considerando os mecanismos de renda em vigor para ambos os empreendimentos. A gestiao segue
com o foco em construir um portfolio diversificado e extremamente bem localizado na cidade de Sao Paulo,
com operagoes que permitam a geragao de renda imediata e de longo prazo para os investidores.
Permanecemos a disposigao para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Sao Paulo, 10 de novembro de 2020.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DTVM LTDA.
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Estratégia do
Fundo

O Fundo tem como obijetivo auferir rendimentos provenientes de renda e
venda de ativos imobilidrios predominantemente de uso residencial que
estejam suportados pelos critérios abaixo:

Acreditamos que essas sao qualidades essenciais para aquisicdes de
ativos liquidos, com grande potencial de valorizacdo e de alta
atratividade para os locatarios.




Resumo da
Operacao

AQUISICAO DE 78% DO ABL OU 81 UNIDADES RESIDENCIAIS E
UMA LOJA DO URBIC MOEMA

IMOVEL LOCALIZADO EM MOEMA, SAO PAULO/SP

LOCALIZAGAO PRIVILEGIADA, PROXIMO A UNIVERSIDADES,
HOSPITAIS, CENTROS COMERCIAIS E TRANSPORTE COLETIVO

PROXIMO A VIAS DE ACESSO COMO AVS. HELIO PELEGRINO,
REPUBLICA DO LIBANO, IBIRAPUERA E SANTO AMARO.

UNIDADES COM 29,6 M? EM MEDIA, TORRE UNICA, 15
PAVIMENTOS

IMOVEL EM FASE DE DESENVOLVIMENTO, COM PREVISAO DE
ENTREGA NO 1T2022

VALOR TOTAL DE R$ 36,4 MILHOES, COM SINAL PAGO DE R$ 5,5
MILHOES E DEMAIS PAGAMENTOS A PRAZO

CAP RATE PROJETADO DE 8,8% A.A. (YIELD ESTIMADO DE 7,8%)
OPERAGOES PREVISTAS DE LONG STAY (75%) E SHORT STAY (25%)

MECANISMO DE RENDA PARA GERAR RESULTADO MESMO
DURANTE O PERIODO DE DESENVOLVIMENTO




Sobre o Ativo

URBIC MOEMA

Endereco: Av. Sabia, 641

Unidades: 116 unidades | 01 loja (240 m?)

Torre Unica

15 pavimentos

18 unidades NR'- 24 a 43 m?

76 unidades — 24,08 a 26,13 m?

22 unidades — 32,43 m?

Area Privativa Total: 3.352,66 m?

Bicicletario, lavanderia, churrasqueira, saldo gourmet, fitness,
locker e coworking.
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Foto do projeto meramente ilustrativa
'NR = n3o residenciais. Unidades para operagdo short-stay



Sobre o Ativo

Fonte: Google Earth

O bairro de Moema ¢é servido por
uma infraestrutura ampla de
servicos e transporte, como
corredores de Onibus nas Av. Santo
Amaro e lbirapuera e estagdes da
Linha 5-Lildés do Metré de Sado
Paulo. O Imdvel esta localizado
entre vias de grande importancia,
que ligam o bairro a regides
centrais e de grande fluxo, como
Av. 23 de Maio, Paulista e Faria
Lima, importantes centros de
trabalho e eixos financeiros da
cidade.

A localizagdo privilegiada do Urbic
Moema tem, em suas imediagbes,
uma série de universidades,
hospitais, parques e centros
comerciais, geradores de fluxo
importantes para a demanda de
imdveis na regido.
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Sobre o Ativo

| quantidade Memorial eletrodomésticos
1 Geladeira 371 litros URBIC MOEMA
1 Microondas 20L
1 Cooktop induc 8o 2 bocas
1 TV 40" + suporte para fixaco O Imédvel é entregue pronto para morar, com conceito de
1 |Sistema de ar condicionado: evaporadora e condensadora praticidade entregue pela Urbic, o Urb Design, programa de
1 Filiro de Agua de parede
personalizacdo com qualidade, custo acessivel e comodidade
quantidade Memorial mobilario / acessorios e iluminagéo ) A A )
1| cama box casal tamanho padréo para o investidor. Com isso, evita-se obras para acabamento e o
P PO imével j4 é entregue mobiliado, decorado e completo
2 |Luminirias de cabeceira (utensilios, eletrodomésticos, acessoérios, iluminacao e enxoval)
1 Tapete . ..
1 |ouadro para proporcionar a pronta entrada do usudrio.

Papel de parede na cabeceira da cama e na mesa de estudo

Paineis com led integrado (iluminag 50)
2 Spots de embutir

Armarios e espelho banheiro - corpo e parte intera em MDF ultra cor brance; portas de abrir ou correr MDF (cor a definir); puxador embutido pequeno para chapal
de 18 mm

Armarios superiores e inferiores cozinha - corpo e parte interna em MDF branco (partes embutidas); partes aparentes em MDF (cor & definir), com puxador meial
cava ou embutido

Armario de roupa - corpo e parte interna em MDF branco (partes embutidas); partes aparentes em MDF (cor a definir)

Mesa de apoio em MDF (cor & definir)

Cabeceira da cama com mesas laterais de apoio embutidas em MDF
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Sobre o Ativo

Infraestrutura para Ar Condicionado
Fechadura Eletronica
Aquecimento Centra de Agua

Locker para recebimento de entregas

O riosrAvO

Foto do projeto meramente ilustrativa



Sobre o Ativo

Térreo

1. Acesso com clausura
2. Loja

3. Vaga

4. Locker

5. Coworking Lounge
6. Bike Spot

OBRAVO
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Foto do projeto meramente ilustrativa



Sobre o Ativo

Térreo
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Sobre o Ativo

1° Pavimento

1. Mezanino Loja
2. Laundry Room
3. Laudry Lounge
4. Fitness & Health
5. Terraco

QrioBrAvO

Foto do projeto meramente ilustrativa



Sobre o Ativo

1° Pavimento

=

Perspectiva (ustrado

Perspectiva Ihustrada.

RIOBRAVO
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Sobre o Ativo

Rooftop

1. Grill Place

2. Gourmet Space
3. Space Chef

4. Grill Place
5.SPA

QrioBrAvO

Foto do projeto meramente ilustrativa



Sobre o Ativo

Rooftop

g
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Estudo de

Viabilidade
Resumo da Operagdo Rentabilidade Estimada
Custo do Ativo com Fit-Out R$ 36.398.053,43 Dividend Yield Anualizado
7,8%
Aquisi¢ao + Fit-Out por m? RS 14.024/m? 6,6%
5,2%
Unidades/Metragem Média 81/29,6 m?
Mix Long-Stay | Short-Stay 75% | 25%
Precificagdo Long-Stay | Short-Stay R$90/m? | R$215/ dia
Mecanismo de Renda (Desenvolvimento) 8% ao ano Pemdc.) de Curva de Ocupagdo Estabilidade
Desenvolvimento (Aprox. 12 meses)
Data de Entrega Estimada 1T2022 (Média de 16 meses de
obra)
Curva de Ocupagao — proje¢ao mensal (eixo representado em meses)
78% 85%
75% 75% 75% 75% 75%
66% 64% 71%
56% 57%
) 50%
47% 43%
38% 35%
28% % 28%
0 21%
0 19% 14%
9% 7%
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

~
Short-Stay (Aluguel por Temporada) Long-Stay (Aluguel Convencional) @ RICBRAVO



Sobre a
Incorporadora

A Urbic é uma incorporadora com atuac¢do principalmente em
regides nobres de S3o Paulo e que possui processos
simplificados, automatizados e padronizados que permitem um
ciclo imobilidrio reduzido em comparagao ao ciclo tradicional.

Desde a aquisicao célere de terrenos, com espacos de pequeno
porte e padronizados, aprovacdes rapidas de projetos(programa
“Aprova Rapido” da prefeitura) e utilizagdo de sistemas
industrializados nas obras (estrutura metalica, fachadas pré-
fabricadas e construgdo seca), os prazos sdo reduzidos, o que
reduz todo o ciclo do projeto até a sua entrega, o que, por
consequéncia, gera um risco menor de distratos.
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Glossario

Short-Stay ou aluguel por temporada consideram periodos mais curtos, entre didrias de alguns dias até 3 meses de ocupagao. Por ter
este perfil, o aluguel é contabilizado por diaria.

A locagdo por temporada costuma ter taxas de ocupacdo mais baixas e aluguel por m? mais altos em comparacdo a locacdo
convencional.

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

O aluguel nesta modalidade tem a curva de ocupa¢dao mais lenta em comparagdo 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. Além da aquisicdo do imdvel pronto, na aquisicio em
guestdo a entrega para o Fundo é feita com todo o acabamento, mobilia e equipagem necessaria para que a unidade ja possa tornar-
se operacional. Portanto, esse custo de fit-out é considerado por m? e adicionado ao custo da unidade.

Operadora é a empresa responsavel pela gestdo da locagdo por temporada, como vistoria das unidades, seguranga e check-ins e
check-outs das locagbes.

O rioBrAVO
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