FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RIO BRAVO RENDA VAREJO

Proposta da Administradora para Assembleia
Geral Extraordinaria

RIO BRAVO
RENDA VAREJO

15 de agosto de 2019



E RIO BRAVO
RENDA VAREJO

AGENDA

Sobre o Fundo

&E}RIOBRAVO



E RIO BRAVO
RENDA VAREJO

SOBRE O FUNDO

* Inicio do Fundo: 2012

= Taxa de Administracao: 0,351% a.a. sobre o Valor de Mercado

= Objetivo do Fundo: o objetivo do Fundo ¢€ a realizagao de investimentos imobiliarios de
longo prazo, por meio da aquisicao e posterior gestao patrimonial de imoveis de natureza
comercial

= Area construida Gtil: 59 mil m?

= Patrimonio do Fundo: 46 agéncias (sendo 3 ainda nao entregues), | imovel no Leblon
(C&A) e | imovel na Av. Paulista (Centauro)

= Locatarios:

CAIXA & CENTAURO
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SOBRE O FUNDO

7‘28%

Patrimonio Liquido (jun/19): R$ 436.203.338

Valor da Cota/Market Cap em 14/08/2019: R$ 137,98/R$ 558.819.000
Dividend Yield atual*: 7,8%

Capital Investido: R$ 404 MM (93%)

Capital Disponivel*¥*: R$ 32 MM (7%)

Passivo constituido para pagamento: R$ 53MM

*considerando a distribuicao padrio de R$0,90/cota sobre o valor de mercado de 14/08/2019

** Disponibilidades + cotas do SDILI | posterior ao fechamento de junho
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SOBRE O FUNDO

Vencimento dos contratos por receita de aluguel
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SOBRE O FUNDO

Rentabilidade desde o inicio Cotacao
em |4/08
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SOBRE O FUNDO

Yield
Yield por Segmento (Ano)
Agéncias Bancarias 8,5%
RBVAI | 7,8%
IFIX 6,3%
Shopping/Varejo 6,0%
Liquidez
Volume médio didrio negociado (R$)
R$ 498.682,37
R$ 387.818,84
R$ 302.005,38
Desde o inicio Desde mai/I8 Desde mai/l9 N) RIOBRAVO
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SOBRE O FUNDO

O Fundo foi constituido em 2012, com o objetivo de viabilizar o processo de
desmobilizacao de agéncias da Caixa Economica Federal (“Caixa”) e de financiar o
plano de expansao da Caixa. Para tanto, foi realizada uma emissao de R$ 405MM
para aquisicao de 26 agéncias de propriedade da Caixa na modalidade Buy-To-Lease

(“BTL”), bem como construcao de até 36 imoveis na modalidade Built-To-Suit (“BTS”).

Ainda em 2012, foram concluidas as aquisicoes das 26 agéncias e se iniciou o
processo de aquisicao de terrenos e edificagao das agéncias na modalidade BTS, sendo
que, até o momento, foram entregues |2 agéncias, e 3' permanecem em

finalizagoes para entrega ou em obras.

'Acoes de titulo extrajudicial contra a Caixa em relagao aos iméveis “Agéncia Patio do Colégio” e “Agéncia Pedro

Vicente” ja ajuizadas. A “Agéncia Campo Belo” esta em avaliagdo juridica.
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SOBRE O FUNDO

No inicio de 2015, a Caixa comunicou ao Fundo a suspensdao do seu plano de
expansao e construgao de novas agéncias. Essa posicao foi ratificada pela Caixa em julho
de 2015, sendo que ambas as comunicagoes foram informadas aos cotistas por meio de
Fatos Relevantes, divulgados em 05 de marco e 13 de julho de 2015. Essa

suspensao afetou diretamente o plano de investimento do Fundo.

Vale ressaltar que nao existia uma obrigagao definitiva por parte da Caixa em contratar a
construcao de novas agéncias da modalidade BTS, da mesma forma que o Fundo tinha

liberdade de firmar ou nao novos contratos de locacgao.

Em decorréncia dessa alteracao no cenario do Fundo, a Rio Bravo passou a explorar
diversas oportunidades de novos negocios com a Caixa, mas nenhuma das oportunidades
foram aceitas. Por esta razao, a Rio Bravo passou a prospectar novas oportunidades de
investimento para o Fundo consistentes em imodveis de terceiros, tendo sido, inclusive,

analisados mais de 60 ativos locados para a Caixa.

CJRIOBRAVO



SOBRE O FUNDO

Na maioria das oportunidades avaliadas, foi verificado um impeditivo ao
prosseguimento por for¢ca do Regulamento do Fundo, o qual, além de exigir que o
locatario dos imoveis fosse a Caixa, somente permitia a celebracao de contratos de

locagao atipicos, restringindo de maneira significativa o universo de atuacao do Fundo.

Em dezembro de 2017, foi identificado um portfélio de |15 imdveis que perfaziam
essas condigoes: locados para a Caixa e com contratos atipicos. A Administradora
decidiu enviar uma proposta nao vinculante em relacao a 6 destes imoveis,
cuja aquisicao foi realizada conforme informacdes do Fato Relevante

divulgado em abril de 2018.

2Agéncia Bonsucesso, Agéncia Sao Mateus, Agéncia Sao Miguel Paulista, Agéncia Itaquera, Agéncia Jaragua e Agéncia

Ferraz de Vasconcelos
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SOBRE O FUNDO

Na procura por novas oportunidades que se enquadravam na Politica de Investimentos
do Fundo, a Administradora identificou a oportunidade do Fundo investir em ativos que
possuissem complementariedade em relagcao aos ativos atuais do seu portfdlio e

mantivessem a esséncia imobiliaria de ativos de rua que as agéncias Caixa possuem.

Assim sendo, e apds diversos estudos analisados, a Administradora propos aos
cotistas a alteracdo da Politica de Investimentos do Fundo, passando a
abranger também operacdes de varejo, pela sinergia com os atuais imoveis
locados para Caixa, mas, ao mesmo tempo, diluindo a concentragao do Fundo em

mais locatdrios e obtendo exposi¢oes diversas em relagao a economia.

Em 22 de maio de 2018 a Administradora divulgou o Fato Relevante com o
Resultado da Consulta Formalizada, que aprovou a alteracao do Regulamento com

consequente mudanca de Objetivo e Politica de Investimento.
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SOBRE O FUNDO

Em maio de 2019, realizamos a primeira venda de agéncia bancaria locada para a Caixa,
com um resultado expressivo para o Fundo, e fundamentada na diminuicao gradual a
exposicao ao setor de Agéncias Bancarias, conforme proposto a época de alteragao do

Objetivo do Fundo.

Em 10 de maio foi concluida a primeira aquisicio de um imovel de varejo, e

em |7 de julho concluimos a segunda aquisi¢io?® do Fundo.

As aquisicoes sao fundamentadas na ponderacao dos pilares: (i) Cap rate de aquisigao; (ii)
Localizagao dos Imoveis; (iii) Classificagao do Locatario; (iv) Liquidez do imovel (em caso
de necessidade de nova locagao); e (v) principais termos do contrato de locacao que

tragam seguranga para o Fundo

3 Aquisi¢do parcial, tendo em vista a parcela futura de R$ 53MM, com pagamento em 150 dias apés a

RIOBRAVO

assinatura da escritura.
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SOBRE O FUNDO
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AQUISICOES
Imovel Leblon - C&A

Imovel: Av. Afranio de Melo Franco, n® 131, Leblon, Rio de Janeiro/R|
Valor: R$ 24.841.725 incluindo custos de aquisicao

Locatario: C&A MODAS LTDA

Tipo de contrato: tipico

Prazo de vigéncia do contrato: até 27/02/2030

Area privativa total: 917 m? (522m? de térreo e 395m? de jirau)

Cap rate: 9,66% apos periodo de descontos
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AQUISICOES
Imovel Av. Paulista - Centauro c [E”Tﬂ”ﬁo

Imovel: Lojas de n® 01, 02 e 03, situadas no Edificio Milan, localizado na Av. Paulista, 1.227, na
Rua Pamplona 689 e na Rua Pamplona 697 a 717, Sao Paulo/SP

Valor: R$ 119.625.000, excluidos custos de aquisicao

Locatario: SBF Comércio de Produtos Esportivos Ltda. (sob a bandeira “Centauro”)
Tipo de contrato: tipico

Prazo de vigéncia do contrato: até 17/07/2039

Area privativa total: 2.550 m?

Cap rate liquido : 6,8%

(JrRIOBRAVO
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AQUISICOES
Imovel Av. Paulista - Centauro c [E”Tﬂ”ﬁo

Aquisicao de 50% do Imovel | Promessa de aquisicao de 50% do Imovel

Valor: 59.812.500,00
Valor: 59.812.500 | Pago em 17/07/2019: 6.812.500

Pago em 17/07/2019: 59.812.500 Saldo Remane,scente: 53.000.000
Pagamento até: 16/12/2019

Recebimento da receita integral de aluguéis e cessao de direito de uso desde a assinatura

em 17/07/2019, mesmo com a segunda parcela da aquisicao a ser paga até dezembro/2019;

Impacto inicial estimado no resultado do Fundo de R$ 0,09/cota apds findo o pagamento

da Comissao de Intermediagao até a conclusao da operacao (segunda parcela);

Este impacto ja considera a diferenga entre a receita total dos imoveis e a receita financeira

do valor resgatado do Fundo de Renda Fixa;

O cap rate liquido tem formula:

receita integral dos aluguéis e CDU

(custo dos Imdveis + comissao do intermediario + ITBI + custas de cartdrio + assessoria juridica

(JrRIOBRAVO
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OFERTA 476 — 22 EMISSAO DE COTAS
i. A Oferta
Preco de Emissao: R$ 107,70 (cota Patrimonial — base 06/2019%)

Custos Unitarios de Distribuigao: 2,95% (R$3,18)

Preco de Emissao + Taxa de Ingresso Oferta: R$110,88

Estruturador e Coordenador: Rio Bravo Investimentos

Volume da Oferta: R$ 180.000.087,00 (1.671.310 cotas)

Volume Minimo da Oferta: R$ 20.000.105,40 (185.702 cotas)

Fator de proporgao para subscricao de cotas = 41,265179%

Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia: 10 dias uteis a partir do comunicado de
inicio

Prazo para Exercicio das Sobras do Direito de Preferéncia: 10 dias uteis

Previsao de Término da Oferta: inicio de outubro/2019

IMPORTANTE: apos o Direito de Preferéncia, a Oferta sera destinada somente a
investidores profissionais

*ja considerando o desdobramento das cotas na proporgdo I:10 iniciado em junho (:)) RIOBRAVO



OFERTA 476 — 22 EMISSAO DE COTAS

CRONOGRAMA

Eventos
Aquisicao
Assembleia Geral Extraordinaria
Fato Relevante sobre o Inicio do Direito de Preferéncia
Inicio do Direito de Preferéncia
Inicio do Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia (dos Detentores
de Direito de Preferéncia Nao B3 e dos Detentores de Direito de
Preferéncia B3)
Encerramento do Prazo de Subscri¢iao do Direito de Preferéncia dos
Detentores do Direito de Preferéncia B3
Encerramento do Prazo de Subscrigao/Liquidagao das Cotas objeto do
Direito de Preferéncia dos Detentores de Direito de Preferéncia Nao B3
(2) e liquidagao das Cotas do objeto do Direito de Preferéncia dos
Detentores de Direito de Preferéncia B3
Publicacido do Comunicado ao Mercado de Encerramento do Prazo do
Direito de Preferéncia Procedimento de Subscricao das Sobras
Inicio do Prazo do Procedimento de Subscricdo das Sobras do Direito de
Preferéncia
Encerramento do Prazo do procedimento de subscrigao das Sobras do
Direito de Preferéncia
Liquidacao das Sobras do Direito de Preferéncia
Publicacao do Comunicado ao Mercado de Encerramento do Prazo do
Direito de Preferéncia Procedimento de Subscricao das Sobras
Inicio do Prazo de Subscrigao das Cotas Remanescentes, realizadas pelo
Administrador e Coordenador Lider

Encerramento do Prazo do Procedimento de Subscricao das Cotas

o
]
Q.
= 3
Q.
©
(2]

Remanescentes e Liquidagao das Cotas (estimativa)

Prazo
Estimado

21 d.u.
0
5d.u.

10 d.u.

1710712019
15/08/2019
15/08/2019
22/08/2019

22/08/2019

05/09/12019

06/09/2019

09109/2019

13/09/2019

20/09/2019

23/09/2019

24/09/2019

30/09/2019

07/10/2019
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OFERTA 476 — 22 EMISSAO DE COTAS

ii. Destinacao dos Recursos | Pipeline

O objetivo da Oferta é obter recursos para o Fundo ampliar seu portfélio de imoveis de
varejo. No primeiro momento, o montante sera utilizado para efetuar o pagamento do

Saldo Remanescente da compra do Imodvel da Av. Paulista.

O pipeline de prospeccao de imoveis para futuras aquisicoes segue abaixo.

PIPELINE

estimado estimado

Sdo Paulo Capital 5% -7,5% 20MM - 35MM Due Diligence

Sdo Paulo Capital 5%-7,5% 20MM - 35MM Proposta
Rio de Janeiro Capital - 20MM - 35MM Proposta

Sdo Paulo Capital 7,5% - 9% 5MM - 20MM Proposta

Sdo Paulo Capital 7,5% -9% 20MM - 35MM Proposta
Rio de Janeiro Capital 7,5% -9% 5MM - 20MM Proposta

Sdo Paulo Capital 7,5%-9% 80MM - 120MM Proposta

Sdo Paulo Capital 7,5% -9% 5MM - 20MM Proposta

Sl
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OFERTA 476 — 22 EMISSAO DE COTAS

Projecao de distribuicao mensal

iii. Estudo de Viabilidade para os proximos trimestres:
25106 R$ 0,90/cota
31, R$1,04
R$0,98
R$0,92 R$0,92
R$0,90 R$0.86
R$0,79 R$0,79

Projecao Projecao Resultado no Projecao Projecao Resultado no Projecao Projecao Resultado no
resultado 3T19  resultado 4TI19 semestre (média resultado 1T20  resultado 2T20 semestre (média resultado 3T20  resultado 4T20 semestre (média
(média mensal)  (média mensal) mensal) (média mensal)  (média mensal) mensal) (média mensal)  (média mensal) mensal)

Receita de aluguel e CDU do imovel na Av. Paulista

Aquisicao do primeiro imovel do pipeline localizado em Sao Paulo (atualmente ja em due diligence)
Venda de cotas do SDILI |

Aquisicoes de imdveis no volume de R$ 56 milhoes com cap rate médio de 8% até dezembro/19
Aquisicoes de imoveis no volume de R$ 56 milhoes com cap rate médio de 8% até fevereiro/20

Reciclagem de portfélio

RIOBRAVO

A projecao de distribuicao nao deve ser considerada promessa de distribuicao de dividendos
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OFERTA 476 — 22 EMISSAO DE COTAS

iv. Capital Autorizado

O Capital Autorizado proposto pela Administradora, no valor de R$ | bilhao,
permitira ao Fundo fazer novas emissoes de cotas sem necessidade de deliberagao em

Assembleia Geral.

Tal estratégia vai permitir o Fundo ganhar agilidade nas negociacdes e

aproveitar as oportunidades disponiveis no mercado imobiliario.

A Rio Bravo podera fazer jus ao Capital Autorizado somente caso o capital

comprometido com a ultima emissao de cotas seja maior do que 75% do valor da Oferta.

(JrRIOBRAVO
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RECOMENDACAO DA ADMINISTRADORA

O gestor do Fll Rio Bravo Renda Varejo encontrou oportunidades de investimento no
Montante conforme apresentado no pipeline, onde esses ativos trarao beneficios economicos
e estratégicos ao Fundo, proporcionando diversificacao de risco, aumento da liquidez,
ganho de escala e segue em linha com a estratégia de crescimento organico do

fundo.

Portanto, recomendamos o aceite da presente proposta - 2° Emissao de Cotas do

Fundo e Capital Autorizado de R$1 bilhao.

(JrRIOBRAVO
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A presente instituicdo aderiu ao
Cddigo ANBIMA de Regulacdo e
Melhores Préticas para os Fundos

ANBIMA de investimento.

Este material foi elaborado pela Rio Bravo e ndo deve ser considerado um relatorio de analise para fins. Este material tem carater meramente
informativo, ndo constitui e nem deve ser interpretado como sendo material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendacgao
de qualquer ativo financeiro, investimento, sugestdo e alocacdo ou adocdo de estratégias por parte dos destinatarios. Os prazos, taxas e condicbes
aqui contidos sdo meramente indicativos. As informacdes contidas nesse material foram consideradas razodveis na data em que ele foi divulgado e
foram obtidas de fontes publicas consideradas confidveis. A Rio Bravo ndo dd nenhuma segurancga ou garantia, seja de forma expressa ou implicita,
sobre a integridade, confiabilidade ou exatiddo dessas informacdes. Este relatério também ndo tem a intencdo de ser uma relacdo completa ou
resumida dos mercados ou desdobramentos nele abordados. Os ativos, operacdes, fundos e/ou instrumentos financeiros discutidos nesse material
podem nao ser adequados para todos os investidores. Este material ndo leva em consideragdo os objetivos de investimento, situacao 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 ndo a do investidor, qualquer alteragdo na taxa de cdmbio pode impactar adversamente o preco, valor ou rentabilidade. A Rio Bravo ndo
se responsabiliza por decisdes de investimentos que venham a ser tomadas com base nas informagdes divulgadas e se exime de qualquer
responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizagdo deste material ou seu conteldo. 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 proposito, sem o prévio consentimento expresso da
Rio Bravo. Para maiores informacdes 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 RECOMENDAVELA 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 SIMULACOES 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 DISPONIVEL NO FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES. ESTA
INSTITUICAO E ADERANTE AO CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS. Para informacdes, ligue para +55 11 3509-6657. Para
reclamacoes, utilize o SAC/Ouvidoria: 0800-722-9910.
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