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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RIO BRAVO RENDA VAREJO | RBVA11

O rioBRAVO

Material complementar ao Ato'do Administrador de 03/11/2021



OFERTA 476 — DISCLAIMERS

Este material complementa o Ato do Administrador celebrado em 03/11/2021, o qual aprovou a distribuigdo publica de cotas da 42 (quarta) emissdo, com esforgos
restritos de colocacio do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO (“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 (“Instrugdo CVM n2 476”), estando automaticamente dispensada de registro na CVM, nos termos do
artigo 62 da Instrugao CVM n2 476, de forma que as informagdes prestadas pelo Administrador e pelo Coordenador Lider ndo serao objeto de analise pela referida
CVM.

As informagGes constantes neste material servem apenas para fins informativos e uso exclusivamente relacionado a aprovagdao 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 recomendagdes legais, fiscais, contdbeis ou de investimento, bem como uma promessa ou representagao do passado ou do futuro.

N3o serd elaborado, no ambito da Oferta Restrita, prospecto com informagdes sobre o Fundo e os demais participantes da Oferta Restrita, e nem sera feita a
andlise dos documentos do Fundo pela CVM.

Os riscos aplicaveis ao Fundo estdo dispostos no Informe AVE] do Fundo divulgados pelo Fundo em
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=159601

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.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=159601
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Fundos de
Investimento

Rio Bravo 138’7 M

RENDA FIXA

4,7 M

RENDA VARIAVEL

568,5M

MULTIMERCADO
12,0 B

IMOBILIARIO

Fonte: B3 — Data-base: Outubro/2021

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 varidvel e multimercados. Com analises
disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, a Rio
Bravo agrega aos investidores confianca e valor
sustentavel.

A Rio Bravo faz parte da Fosun, um grande conglomerado
chinés com ativos que ultrapassam USS 85 bilhdes que
investe no mundo todo, estruturado como uma holding
de investimentos. Juntamente com eles, estamos
formando um inovador conglomerado financeiro do
Brasil, nos tornando maiores, mais fortes e ainda mais
globais.

RS 12,7 B

AuM TOTAL SOB GESTAO



INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS ==

A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de
Fundos de Investimento Imobilidrios e a maior
administradora independente de Flls do pais. Tem no
portfélio, entre gestdo e administracdo, 32 fundos de
investimento imobilidrios, com investimentos que

superam RS 12,3 bilh&es. Fundos de
A Rio Bravo conta com 5 Fundos Imobilidrios compondo a Investimento
carteira do IFIX, totalizando uma representatividade que Imobilidrio

gira em torno de 5% na média dos ultimos anos.

RS 722 M RS 334 M

CORPORATIVO EDUCACIONAL

RS 12 O B RS1,2B R$1,0B
’ VAREJO LOGISTICO

REAL ESTATE AuM

RS 257 M RS 191 M RENDA IMOBILIARIA

SUSTENTAVEL
FUNDO DE FUNDOS RESIDENCIAL

* AuM Total

Fonte: B3 — Data-base: Agosto/2021
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Setor Varejo ECONOMIA — SETOR DE VAREJO

Ovalor agregado do varejo 42 ano consecutivo de crescimento
corresponde a do Varejo Restrito* (alta de 1,2%
; 1) em 2020)?, mesmo com a
irgc;)gr;gggjnente 11,04% do s B TEERTE O D Supermercados

Varejo Nacional
W Eletromoveis

Variagdao acumulada no Volume de Vendas Médio més a
més desde o inicio das medidas restritiva ao comércio 7,06%
pela COVID-19:

(Fev/2020 — Jun/2021)

B Moda, Calgados e Artigos
Esportivos

O Drogaria e Perfumaria
3,40%
4,84%

10,30% O Lojas de Departamentos
@ 21,9% Materiais de Construgdo
0O Materiais de Construgdo
@ 10,8% Drogaria e Perfumaria 5 50,29%
57,39%
34,37% B Livrarias e Papelar
ivrarias e Papelarias
@ 3,5% Supermercados, Hipermercados e Atacadistas
o B Cticas, Jdias, Bijoux, Bolsas e
@ 1,6% Eletroméveis 10,59% Pies
. 5 @ Outros Segmentos
-3,1% Moda, Calgados e Artigos Esportivos 8
. . . . Food i
-37,1%Livrarias e Papelarias 13 41% Capital @Foodservice
) Investido do
RBVA11

" Assumindo uma MVA média de 40% / Fonte: Sociedade Brasileira de Varejo e Consumo — Data-base: 2020
2 Fonte: IBGE — Data-base: 2020
* Varejo Restrito: varejo de bens de consumo, exceto veiculos e materiais de construgéo Fonte: SBVC — Data-base: 2020
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O VAREJO FiSICO POS-PANDEMIA s

‘novo” varejo fisico

Ponto de experiéncia — Posicionando a marca e criando diferenciagdo

Ponto de midia — Conexdo entre marca e consumidor e cria¢do de contelido para redes

Ponto de distribuicao — Hub logistico e de rapido alcance

O {
@ Ponto de relacionamento e personalizagdo — Coleta e analisa dados (consumer behavior)
@ Ponto de consumo — Ecossistema de oferecimento de produtos e servigos correlatos

Fonte: Rio Bravo

AN
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RENTABILIDADE | RIO BRAVO RENDA VAREJO RENTABILIDADE DO RBVA1] e

200% (Cota ajustada por Rendimentos)

—— Fll Rio Bravo Renda Varejo

150%
— |FIX
P 119,1%
100% ——— CDI Liquido (15% de IR)
A = e 88%
80%
50%

0%
WW
nov-12  jun-13  jan-14 ago-14 mar-15 out-15 mai-16 dez-16 jul-17 fev-18 set-18  abr-19 nov-19 jun-20 jan-21  ago-21

-50%
YIELD NTN-B 2035 + IPCA | DIVIDEND YIELD RIO BRAVO RENDA
16%  VAREJO

14% Cota nominal
6 ) 13,4% 13,2%
12%
10% 9,7%
8%
6% 6,05%

4%
2%

0%
nov-12  jun-13 jan-14  ago-14 mar-15 out-15 mai-16  dez-16 jul-17 fev-18 set-18 abr-19  nov-19  jun-20 jan-21  ago-21

Yield NTB + IPCA

Dividend Yield RBVA

Fonte: B3, Quantum Axis — Data-base: 30/09/2021
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DIVERSIFICACAO GEOGRAFICA

(POR % DA RECEITA CONTRATADA)
DISTRIBUICAO REGIONAL? % SOBRE O FUNDQ =——

Sudeste 91,86%
Nordeste 5,32%
sul 219% SOBRE O RBVA11 3
Centro-Oeste 0,63%

© Perfil: Gestdo Ativa
© Taxa de Administragao: 0,651% a.a.
DISTRIBUICAO MUNICIPAL 2 %
e © Volume médio diario negociado: RS 0,8 milhio
Capitai 73,92% A _—
R = © Patriménio Liquido*: RS 1,218 bilhdo
QOutros Municipios 26,08%
® Valor de Mercado: RS 1,249 bilhdo
© Numero de Cotistas: 42.257
o 2
DISTRIBUICAO DENTRO DO . © ABL: 204.398 m
2 (]
- —— © DY Anualizado: 10,1%’
Regido Metropolitana de SP 88,53%
Rio de Janeiro/R) 84,82% © Vacancia: 0,7%

Belo Horizonte/BH 91,67%

2

ocatirios: & CENTAURD @ RENNER & Santander CAIXA @PA CocoBAMBY

" Fonte: B3 — Data-base: 27/10/2021 (Preco da cota: RS 102,87); 2 Data-base: Outubro/2021; * Data-base: Setembro/2021; 4 Data-base: Outubro/2021



Tipicidade

H Atipico M Tipico

9%

91%

Indexador

u IGP-M m [PCA

Receita Contratada por Locatario

6% 2% 0% R$11,7 MM
18% —
||

32% .

42%

Santander CEF GPA Centauro  Renner Coco Total
Bambu

Data-base: Setembro/2021

Vencimento dos Contratos por Receita Contratada .

48%

4% 5% 4% 4% 4% 5% 4% 1o A% 5% 4% g, 4% 7% 4%

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029  >=2030

H Vencimento dos Contratos

M Projegdo apos alienagdes, aquisices e renegociagdes de contratos vigentes

RBVA11 — 42 EMISSAO DE COTAS

PORTFOLIO DO FUNDQ =

Portfdlio Atual

3% 57%

Agéncias W Localizagdo ® Outros M Atipico

Fonte: Rio Bravo
Data-base: Outubro/2021
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IMPLEMENTACAO DE NOVA ESTRATEGIA: ETAPA 1 - ALIENACOES ===

Diferenciais da Gestdao na Alienacao de Ativos

Non-core

Perspectiva de
locagdo por m?

Alienagoes
“ativo-por-
ativo”

Capilaridade

@ Alienagdo de ativos non-core para a estratégia de varejo;

© Alienac¢des de ativos com baixa perspectiva de manutengao
do valor de locagdo por m? no médio e longo prazo;

© Foco em “alienagdes ativo-por-ativo” em que se pretende obter do
mercado melhores propostas através de negocia¢gdes de um ativo por
vez;

© Presenca em diversas micro regides através de corretoras imobilidrias e
corretores independentes, contando com mais de 150 contatos cadastrados de
forma ativa em nosso mailing, telefone e website.

CAP RATE
MEDIO DE VENDA —
CONSIDERANDO VALOR DE
LOCACAO A MERCADO

5,92%

GANHO DE CAPITAL AUFERIDO
COM TODAS AS VENDAS JA
DIVULGADAS

RS 24,0 MM

VALOR DE VENDA ACIMA DO
PATRIMONIAL (MEDIA)

23,6%

Fontes no anexo |



R$56,4 M

8 Alienagdes desde 2019

FOI O VALOR GERADO PARA O FUNDO ATRAVES DAS
ALIENAGOES.

R$15,3 M

R$1,32 por cota

FOI O VALOR TOTAL DAS ALIENACOES ACIMA
DO VALOR PATRIMONIAL

R$24,0 M

R$2,07 por cota

FOI O GANHO DE CAPITAL GERADO PARA O
FUNDO ATRAVES DAS ALIENACOES JA
CONCLUIDAS.

RESULTADOS DA NOVA ESTRATEGIA ==

R$80,4 M

GERADOS EM RECICLAGEM
DE PORTFOLIO

Fontes no anexo |
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~ IMPLEMENTACAO DE NOVA ESTRATEGIA: ETAPA 2 - AQUISICOES =

Estratégia de
- e RETORNO PONDERADO DAS 8 0%
Aquisicoes ULTIMAS AQUISIGOES V70

© Estratégia de aquisi¢des de ativos considerando trés pilares:
Principais Aquisigdes apds 22 e

© LOCALIZACAO: N
32 Emissao de Cotas

Ativos em regides premium e/ou com possibilidade de

valorizagao no longo prazo.
. Oscar Freire —
Capacidade de atrair bons inquilinos com étimo risco
Haddock Lobo = 10 Iméveis GPA
Coco Bambu
© CONTRATO:

de crédito.
Potencial de geracdao de receita de locagao
sustentavel no longo prazo, buscando contratos

atipicos.

Compodem 35,2% da

© Desse modo, o principal é reinvestido em imdveis como este Receita Recorrentel
na esquina da R. Oscar Freire com a R. Augusta. O ativo
atualmente estd locado para a Renner em um contrato com
periodo de atipicidade.

1Receita de Setembro; Fontes no anexo |
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EVOLUGCAO DO PORTFOLIO - % DO CAPITAL INVESTIDO ==

INICIO DA GESTAO ATIVA - MAI/19 POS 42 EMISSAO

0,
100% 2% 54%

22%

20%
23% °

3%
’ 57% 50% . . e »
20% Agéncias M localizagio EOutros M Atipico

17%

10%

*Conforme a meta divulgada no Material Complementar ao Ato do
Administrador da 32 Emissdo e nos relatérios gerenciais do Fundo.

AS METAS AQUI ESTIPULADAS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO

E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA OU GARANTIA DE EXECUGCAO
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OFERTA 476 — DESTINACAO DE RECURSQS ==

Os ativos-alvo da oferta agregam ndo sé em diversificagdo de locatarios e em imdveis, mas aumentam o percentual do portfélio exposto a regides primdrias para o varejo de
rua. Os ativos possuem contrato forte/atipico e sdo aderentes a estratégia da gestdo de distribui¢do consistente e resiliente de dividendos, com ativos nas principais ruas do
pais locados para varejistas com crédito de alta qualidade.

ATIVOS-ALVO

Receita
Estratégia esperada por
cota3

% do Capital
Investido

Localizagao Cap rate Esperado

Localizagao

Ativo 1 Diligéncia Ag’; Pz:)ullslta, Aproximadamente RS 16 MM  Entre 7,5% e 8% 1,1% (upside novalorde RS 0,008
EO Felie locagdo)
. - . Priori
Ativo 2>  Em prospeccio Diversas Entre R$ 30 MM e R$ 54 MM Entre 9% e 10%  Entre 2% e 3% ”Og't?si‘ii POT R 0,04
. 2 ~ Prioridade por Prioridade por
Ativo 3 Em prospeccdo Entre R$15 MM e R$ 20 MM Entre 7,5% e 8% Entre 1% e 1,5% RS 0,01

regidoes centrais localizagao
Nao ha garantia que os ativos aqui descritos sejam adquiridos pelo Fundo, uma vez que dependem de due diligence satisfatoria e captagao dos recursos.

Os recursos captados no dmbito da Oferta Restrita das Novas Cotas serdo destinados, primordialmente, para aquisi¢cdo de imdvel(is) que seja(m) considerado(s) como Ativo(s) Alvo (conforme definido no artigo
3.1 do Regulamento). Nesse sentido, a Instituigdo Administradora celebrara contrato(s) de locagdo em relagdo ao(s) imdvel(is) adquirido(s), estabelecendo condigGes locaticias condizentes com os interesses e
objetivos do Fundo e seus Cotistas, a serem posteriormente comunicadas ao mercado por meio de divulgagdo de fato relevante.

"Conforme publicado via Fato Relevante em 24/09/2021: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=217874

2Ativos ainda em prospecgdo. As condigBes aqui contidas podem sofrer alteragdes ao longo das negociagdes, bem como ndo ha garantia que as aquisi¢des serdo concluidas. Todas as informagdes referentes a estes ativos serdo publicadas
posteriormente via Fato Relevante.

3Receita esperada considera a captagdo de recursos de pelo menos 50% da Oferta.

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


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=217874
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GERACAO DE RENDA ATRAVES DE AQUISICOES E ALIENACOES  ESTUDO DE RENTABILIDADE ESPERADA s

O resultado médio por cota nos proximos anos deve estar calgado em dois principais Neste cenario, temos como principais premissas:
fatores:
® Venda de ativos (agéncias) a cap de 11%;
Continuagdo do processo ativo de vendas; ® Renovagio dos contratos com a CEF, a valor de locagdo estipulado por laudo de
Melhora na relagdo de risco-retorno dos ativos do fundo, melhorando multiplo a avaliagdo;
® Inflagdo aplicada de 7% sobre o fluxo, flat. IGP-M aplicado aos contratos de
agéncias de 20% em 2021;
O prego anunciado referente a 42 emissdo de cotas do fundo sera 8,18% abaixo do Valor ® Cap rate médio das futuras novas aquisigdes de 7,9%.
Patrimonial vigente. Desse modo, a emissdo proporcionard um efeito de diluicdo das cotas
atuais de 0,48%, considerando o fechamento de outubro/21.
Embora a emissdo represente RS 0,51 por cota de diluicdo, a gestdo segue caminhando no
sentido de cria¢do de valor, com vendas de ativos acima do valor patrimonial em cerca de RS
1,32 por cota. Ou seja, o efeito é positivo para o cotista.

mercado

Dividend Yield Recorrente

Dividend Yield

Periodo (Cota de Emiss3o) (desconsigs;?rreﬁ”e';ad° nao R$1,20 R$0,07  RSL,00 R$1,02 #5092 R%0,97 R$1,04
2521 11,8% 9,6% R$1,00 . ‘6 R$0,87 RS0,81 — R$0,82 R$0,87 ¢
1522 12,2% 10,2% RS0.80 8 0.78
3 6 3
2522 12,4% 10,5%
2023 10,6% 8,6% RS$0,60 h
2024 9,8% 8,8% 7
2025 9,4% 9,4% R50,40 9 : e 1 3 8 2 / 2
2026 9,9% 9,9% R$0,20
2027 10,5% 10,5%
2028 11,1% 11,1% RS-
2029 11,8% 11,8% PAYAN 1522 2522 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
2030 12,6% 12,6% I Result. Médio Recorrente I Result. Médio Ndo Recorrente Result. Total

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
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OFERTA 476 CRONOGRAMA ESTIMADO

1 Celebragdo do Ato da Instituicdo Administradora que aprova a Oferta 03/11/2021
2 Divulgagdo de Fato Relevante sobre o Inicio da Oferta 03/11/2021
3 Posigdo dos Cotistas (fechamento de mercado) a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia 08/11/2021
4 Inicio do Prazo de Subscri¢do do Direito de Preferéncia 10/11/2021
5 Celebragdo do Ato da Instituicdo Administradora modificativo da Oferta 22/11/2021
6 Inicio do Periodo de Desisténcia dos Cotistas que haviam exercido o Direito de Preferéncia 23/11/2021
7 Encerramento do Periodo de Desisténcia dos Cotistas que haviam exercido o Direito de Preferéncia 29/11/2021
8 Reinicio do Prazo de Subscrigdo do Direito de Preferéncia 30/11/2021
9 Encerramento do Prazo de Subscrigdo do Direito de Preferéncia na B3 13/12/2021
10 Liquidagdo das Novas Cotas objeto do Direito de Preferéncia na B3 e Encerramento do Prazo de Subscri¢do e Liquidagdo do 14/12/2021

Direito de Preferéncia no Escriturador

1 Divulgagdo de Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e Inicio do Periodo de 15/12/2021
Exercicio do Direito de Subscri¢do das Sobras do Direito de Preferéncia

12 Inicio do prazo para exercicio da Subscri¢do das Sobras e Montante Adicional 16/12/2021
13 Encerramento do prazo para exercicio da Subscrigdo das Sobras e Montante Adicional na B3 21/12/2021
14 Encerramento do prazo para exercicio da Subscrigdo das Sobras e Montante Adicional no Escriturador 22/12/2021
15 Liquidagdo das Novas Cotas objeto das Sobras do Direito de Preferéncia na B3 29/12/2021

Publicagdo do Comunicado de Encerramento do Prazo para Exercicio das Sobras do Direito de Preferéncia e Inicio do Prazo

16
do Procedimento de Esforgo Restritos de Venda das Novas Cotas remanescentes objeto da Oferta

30/12/2021

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 ESFORCOS RESTRITOS DE DISTRIBUICAO, NOS TERMOS DA INSTRUGCAO CVM n2 476, FICANDO SUA NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO
SUJEITA AO PERIODO DE VEDACAO PREVISTO NO ARTIGO 13 DA CITADA INSTRUCAO.



