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Oferta 476
Disclaimers

Este material complementa o Ato do Administrador celebrado em 10/11/2020, o qual aprovou a distribuicdo publica de cotas da 52 (quinta)
emissdo, com esforcos restritos de colocacdo do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SDI RIO BRAVO RENDA LOGISTICA (“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.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=88174

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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Sobre
as Gestoras
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Sobre a Rio Bravo

Fundada em 2000, a Rio Bravo é uma gestora de investimentos ! : 24
independente com foco em quatro estratégias de investimentos: WS |
fuqc!os |m'ob'|l|e.1r|os, renda fixa, renda variavel e muIFlmercad9s. Com : Fundos de Tijolo
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
imobiliarios do pais. Tem no portfélio, entre gestio e administragao,
27 fundos de investimento imobiliarios, com investimentos que
superam R$ 11,4 bilhSes.

CORPORATIVO  EDUCACIONAL F:m’go? VAREJO RESIDENCIAL LOGISTICO

Fundos-de Tijolo FoF

+ RS 11,4 bi

Patrimonio liquido sob gestéo




Sobre a Rio Bravo
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RIO BRAVO RENDA VAREJO

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

em valor de mercado
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RIO BRAVO RENDA RESIDENCIAL

Foco em aquisi¢do e gestdo de imdveis residenciais

em valor de mercado

Data Base: Outubro/2020 — Fonte: B3

RIO BRAVO RENDA CORPORATIVA

Gestdo e locagdo de lajes corporativas

em valor de mercado

SDI RIO BRAVO RENDA LOGISTICA

Gestdo e locagdo de galpdes logisticos

em valor de mercado
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RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL

Gestdoe locagdo de ativos voltados para
ensino

em valor de mercado

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

em valor de mercado
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Sobre a TELLUS

Fundada em 2008, a TELLUS é uma gestora de investimentos

independente com foco 100% em investimentos imobilidrios cujo L AR
proposito é melhorar com solugdes inteligentes a vida de todos os %"
envolvidos em nossos investimentos imobiliarios. Contamos com uma W;:
Equipe multidisciplinar, com experiéncia em originagio, estruturagao, e A e
aquisi¢ao/desenvolvimento e gestdo de investimentos imobiliarios. e

oY

Investimentos imobiliarios

Atualmente a TELLUS tem sob gestio aproximadamente R$ 3.2
bihdes distribuidos em fundos de Private Equity e Fundos de
Investimento Imobilidarios com foco em renda

Veiculos de Imoveis
investimentos entregues

730 mil m?

construidos



Sobre a TELLUS

1974 - 2004

// Arthur de Abreu Pereira (CEO da SDI)

// A Cia investiu RS 1,4 bilhdo e
desenvolveu 750 mil m?, distribuidos
em mais de 50 empreendimentos
imobilidrios.

// A SDI Gestdo inicia suas atividades.

// A SDI Gestdo capta RS 192 milhes
com investidor institucional estratégico e
comeca seu primeiro Fundo — TREI I

// A SDI Gestdo investe mais de RS 700
milhdes em 14 transacdes,

// SDI Gestdo inicia a atividade de
administracdo de carteira e inaugura
escritério préprio em Sdo Paulo.

// SDI Gestdo entra como co-gestora do
Fundo SDIL11 e faz dois follow-ons em
2018, com volume total de RS 171

// A SDI Gestdo muda de nome e
endereco e se torna TELLUS.

// O Projeto River South (ao lado

e

anos.

// A SDI Desenvolvimento Imobiliario é
criada em 2005, formada por sécios e

incluindo o senior management team
que trabalhou junto por mais de 25

// A SDI Gestiio levanta RS 217 milhdes
para o investimento no TREI Il com
investidor institucional estratégico.

// A SDI Gestfo capta RS 802 milhdes
adicionais para a 52 oportunidade de
investimento, o TREI NI.

RS 793 milhBes.

RS 361 milhdes.

>

desenvolvendo mais de 440 mil m2. milh3es. em ativos sob gestdo.
// SDI Gestdo investe RS 438 milhges do
TREI 1.
2005 2011-2015 2018 -2019
2006 — 2010 2016 - 2017 2020

// O TREI | € 100% desinvestido.

// O Projeto River One é langado no Butantd e novo
projeto JK Square, no Itaim, comeca a ser desenvolvido.
// O capital comprometido do TREI Il € 100% investido —

// O Fundo Tellus Properties FIl — TEPP11 - faz seu IPO —

// A SDI Gestio capta RS 408 milhdes para o TREI IV.

Fonte: TELLUS

OwrioBrAVO TELLUSl



Sobre o
Fundo
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Sobre o Fundo

CONCLUSAO DA 22 EMISSAO  AQUISICAO DOS 37,5% AQUISICAO DO GALPAO GUARULHOS
DE COTAS REMANESCENTES DO ONE PARK (RS 36,3 MM)
/~ FUNDO PASSA A
TER GESTAO RIO AQUISIGAO DE 62,5% DO JUN/2020
BRAVO E TELLUS ONE PARK ABR/2019
J 2018 0UT/2018
[ JUN/2019 NOV/2020
2012 DEZ/2018 ~
ABR/2018 / CONCLUSAO DA 42 EMISSAO PROPOSTA PARA AQUISICAO
CONCLUSAO DA 32 EMISSAO  DE COTAS DE DOIS ATIVOS
0 MUDANCA DE —_—
INICIO DO FUNDO RE%ULAEAENTO BARA DE COTAS (RS 125,0 MM) LOCALIZADOS EM
GESTAO ATIVA CONTAGEM/MG
A AQUISICAO DO ] (RS 421,0 MM)
; INTERNATIONAL BUSINESS
PARK INICIO DA 52 EMISSAO DE

COTAS

iy #. Inicio do processo de diversificagdo com foco L |
na expansao do portfdlio para ativos localizados
na regido sudeste/ Qriosravo TELLUS |




Sobre o Fundo

DIVERSIFICACAO GEOGRAFICA

Taxa de Administragdo e Gestdo: 0,84% a.a. sobre o Valor de
Mercado

Gestoras: Rio Bravo Investimentos e Tellus
Area Locavel: 200,7 mil m?
Patriménio Liquido: RS 456,688 milhdes (setembro/2020) ¢

Objetivo do Fundo: investimentos em empreendimentos
imobiliarios de longo prazo, por meio de aquisigdo e posterior

‘\\
é

, hotadamente galpdes logisticos, preferencialmente
na regido Sudeste.

Braskem )

& brf

@RloaRAvo TE|_|_US|

Proporgdo por receita contratada



Sobre o Fundo

SDI RIO BRAVO
RENDA LOGISTICA

Sobre as Locatdrias

6 brf

Braskem)

A operagao no galpdo é refrigerada;
A atividade da BRF no imovel permaneceu funcionando normalmente durante os piores momentos da pandemia;
Contrato atipico no patio de carretas até dezembro de 2028;

2,9x a relacdo "Divida Liquida/EBITDA”.

O principal produto armazenado é o polipropileno, material utilizado para fabricagdo de garrafas, recipientes e
outros produtos domeésticos;

A operagdo continua em pleno funcionamento;

A Braskem é classificada como Investment Grade pela S&P e Fitch Ratings;

“Divida Liquida/EBITDA” de 4,98x.

Multinacional do ramo farmacéutico;

Uma das lideres mundiais em solugGes terapéuticas;

Ha 110 anos no Brasil Lider nas dreas de vacinas, HIV e respiratéria 3 décadas de alianga com o Programa Nacional
de Imunizagdes;

A locataria tem operagao industrial de cosméticos e remédios no local;

Contrato de locagéo atipico vigente até dezembro/21.

QrioBrAvVO TELLUSl

Informagbes sobre as empresas disponiveis nos sites institucionais/RI oficiais



Sobre o Fundo

grama de Vencimento dos C

Tipo de Contrato (% Receita Contratada) Setor de Atuacio (% Receita Contratada) Diversificagao Geografica (% Receita Contratada)

2% 1% Guarulhos
Atipico 12% = Alimentagio 18%
22% py
u Petroquimica
39% = Outros Duquede
20% Ein) Caxias 44%
= Farmacéutico Anchieta
38%
Tipico = Medicamentos
78%
23% = Metalurgica
Vencimento dos Contratos de Locagao
(% Receita Contratada)
79%
19%
2020 2021 2022 >2023
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Sobre o Fundo

MULTIMODAL DUQUE DE CAXIAS

Localizagdo: Duque de Caxias - RJ
ABL: 44.131 m?

Taxa de Ocupagdo: 81,2%
Participagao do Fll: 100%
Locatarios: , Bracco e Ifco
Tipo do contrato: Tipicos

INTERNATIONAL BUSINESS PARK

Localizagdo: Duque de Caxias - RJ
ABL: 52.040 m?

Area construida: 1.000 m?

Taxa de Ocupagdo: 100%
Participagao do Fll: 100%
Locatarios:

Tipo do contrato: Atipico

RIO DE JANEIRO SAO PAULO

GALPAO GUARULHOS

Localizagdo: Guarulhos — SP
ABL: 22.825 m?

Taxa de Ocupagdo: 100%
Participagdo do FIl: 100%
Locatarios: e AlmaViva

Tipo dos contratos: Tipico e
Atipico

ONE PARK

Localizagdo: Eixo da Anchieta — SP
ABL: 81.800 m?

Taxa de Ocupagdo: 100%
Participagdo do FIl: 100%
Locatarios: ,  Cromus,
Andromeda, Sherwin-Williams e
Adhex

Tipo do contrato: Tipico

QrioBrAvVO TELLUSl



Mercado
Logistico
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Mercado Logistico

O Fundo detém imdveis nas regides de Guarulhos e Anchieta, no estado de S3o Paulo, e Duque de Caxias/RJ. Atualmente, existe um imdvel com compromisso de
compra e venda em discussdo, localizado em Contagem/MG, na regido metropolitana de Belo Horizonte/MG. Por isso, aprofundamos a nossa visdo sobre cada uma
dessas microrregiGes nos préximos slides.

GUARULHOS

A  proximidade com o
municipio de Sdo Paulo
caracteriza a regido com taxa
de vacancia extremamente
baixa para ativos de logistica.

A mudanga no habito de
consumo das familias, mais
adeptas ao ecommerce,
continua a demandar
locatarios para galpoes
préximos ao centro e com boa
malha logistica de transporte.

ANCHIETA

E REGIAO

Regido consolidada, com alta
absorgdo liquida de espagos
Vagos.

Devido ao baixo estoque de
imdéveis na regido e alta
demanda de inquilinos, o
mercado da Anchieta segue
com taxas de vacancia em
patamares controlados ha pelo
menos 3 anos.

DUQUE DE CAXIAS
E REGIAO

Mercado em recuperagao lenta
e taxa de vacancia elevada,
porém, com boa absorgdo em
produtos de boa qualidade.

As especificagbes do Multi
Modal Duque de Caxias e a
forca dos contratos com o
principal locatdrio ajudam a
manter uma previsibilidade de
renda mesmo durante o
periodo de crise.

RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA

REGIAO METROPOLITANA DE
BELO HORIZONTE

Maior regido metropolitana
fora do eixo RJ/SP e com
indices de vacancia abaixo de
5% para imoveis logisticos de
alto padrao.

O municipio de Contagem em
especial é considerado o
principal corredor logistico do
estado de Minas Geais,
caracterizando a cidade como
o principal destino de
operagoes logisticas e
empresas de e-commerce.

QrioBrAvVO TELLUSl



Mercado Logistico

As areas de atuagdo do fundo estdo concentradas nas 3 principais regiGes metropolitanas do pais, junto a importantes eixos de ligagdo com o interior dos
estados, aeroportos e os portos de Santos e Rio de Janeiro. Nos mapas abaixo, mostramos as zonas de interesse e seus respectivos posicionamentos quanto ao
raio de proximidade dos polos de desenvolvimento, a infraestrutura viaria e a forte presenga de atividade logistica e industrial.

Todos os imdveis estdo a pelo menos 30km das respectivas capitais.

al Paullb

SP-330]

Sao Paulo

Ta!;:froa da 7 (@
)AC‘E
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Raio 30 KM S3o Paulo
Guarulhos e Anchieta

y =
GOT\ 0)2‘
Barueri
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Santa Luzia X
. ' Sabara
C°"t ’Io Horizonte
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Duque de Caxias



Mercado Logistico

GUARULHOS E REGIAO

Sintese do Mercado
36 Condominios Logisticos
6,7% de Vacancia
1,7 milhdes m? de Estoque
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Mercado Logistico = 120.000 18,00%

100.000 15,00%
RODOVIA ANCHIETA E REGIAO
80.000 12,00%
Sintese do Mercadc? ] 60.000 9,00%
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6,9% de Vacancia 40.000 6,00%

567 mil m? de Estoque
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Mercado Logistico
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Mercado Logistico
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Mercado Logistico

O E-commerce apresenta forte movimento e tendéncia de crescimento no pais. Em 2020, foi especialmente impulsionado pelos efeitos da pandemia, com
mudang¢as no modo de consumo’' e adaptacdes do lojistas para suprir a demanda?. Mudangas no comportamento do consumidor, acesso a internet e meios de
pagamento eletrénicos? e novas praticas de venda d3o trag3o a este crescimento.

O crescimento do e-commerce brasileiro nos primeiros 8 meses
de 2020 foi de 56,8% vs. 8M20193

Compras online representam cerca de 3,2% do total gasto no
varejo?

400 mil PMEs abriram e-commerce nos 10 primeiros meses de
20204

Crescimento maior do que a média em relagdo aos novos
consumidores do e-commerce brasileiro (aqueles que realizaram
pela primeira vez uma compra online)’

Penetragdao de usuarios de internet de 70,7% e de contas
bancarias de 70%?

50

40

30

Faturamento e-commerce (12 Semestre/Ano)

18,6 19,6 21

16,1 I
P

152014  1S2015 1S2016  1S2017

mmmm Vendas em Bilhdes RS

100,00%
38,8
80,00%

2 60,00%

I 20,00%
=

40,00%

3,6 26,4
H 0,00%

152018  1S2019 152020

VAR % vs. Semestre Anterior

Este movimento, atrelado a uma economia estavel e com projecao de crescimento para os proximos anos, traz um cenario extremamente
favordvel para o mercado imobiliario logistico. Os imdveis do Fundo se encontram a menos de 30km das capitais dos estados, localizagdes que
tenderdo a se beneficiar com o movimento continuo do aumento do e-commerce.

T https://www.nielsen.com/br/pt/insights/article/2020/covid-19-comportamento-das-vendas-online-no-brasil/

2 https://www.jpmorgan.com/merchant-services/insights/reports/brazil

3 https://abcomm.org/noticias/faturamento-do-e-commerce-cresce-568-neste-ano-e-chega-a-r-4192-bilhoes/
4 https://abcomm.org/noticias/400-mil-pmes-abriram-e-commerce-em-2020-loja-integrada-lanca-treinamento-gratuito-para-novos-lojistas/
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Oferta 476
52 Emissao de Cotas
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Oferta 476

Resumo
Preco de Emissdo RS 95,74
Custos Unitarios de Distribuicdo RS 2,82 (2,95%)
Preco de Emissdo + Custos de Distribuicao RS 98,56
Estruturador e Coordenador Rio Bravo Investimentos
Volume da Oferta RS 250.000.021,86 ou 2.611.239 cotas
Volume Minimo da Oferta* RS 100.000.047,04 ou 1.044.496 cotas
Lote Adicional (20% da oferta) RS 49.999.927,78 ou 522.247 cotas
Percentual de proporgao para subscricdo de cotas 54,741808340%
Data-base para Direito de Preferéncia 19/11/2020

(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.

O rioBrAVO TEI_I_USl



Resumo da

operagao

Imovel | Imovel 2
Centro logistico com , Terreno com projeto em aprovagao para a
recém construido e com alta tecnologia, construgao de centro logistico

voltado para operagao de e-commerce.
Inicio de construgao previsto para o 152021 e

Imével locado para empresa de atuagao projecao de entrega para 152022.
logistica de grande porte, com atuagao em

todo o territério nacional. Area construida projetada de
Area total construida: . Mecanismo de

apos o habite-se do empreendimento.
Patio de estacionamento e area para potencial

expansao: . A obra sera arcada pelos proprietarios atuais do
ativo. O Fundo devera pagar um sinal de ~R$ 2,0
Contrato de locagao atipico, na modalidade milhdes no momento da aprovagao do projeto,

com o saldo remanescente a ser integralmente
quitado apds o habite-se do empreendimento.

QO rioBrAVO TEI_I_USl



Oferta 476
Cronograma Estimado

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¢ao 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 Subscri¢ao e Liquidagao do
Direito de Preferéncia no Escriturador

Divulgagdo de Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
Inicio do prazo para exercicio das Sobras do Direito de Preferéncia
Encerramento do prazo para exercicio das Sobras do Direito de Preferéncia na B3
Encerramento do prazo para exercicio das Sobras do Direito de Preferéncia no Escriturador
Liquidagdo das Novas Cotas objeto das Sobras do Direito de Preferéncia na B3

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

10/11/2020
10/11/2020
19/11/2020
24/11/2020

07/12/2020
08/12/2020

09/12/2020
11/12/2020
17/12/2020
18/12/2020

21/12/2020

22/12/2020
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Destinagdo dos Recursos

Atualmente, o Fundo possui aproximadamente RS 103 milhdes em disponibilidade que, juntamente com os recursos da 52 Emissdo de Cotas, serdo alocados no
seguinte pipeline de investimentos:

Aquisicdo de ativo classe AAA localizado no principal corredor logistico de Minas Gerais. Empreendimento
recém construido e 100% locado com contrato atipico de longo prazo. O negdcio envolve ainda a aquisi¢do de
terreno anexo com projeto em aprovacido para construcdo de 25.337 m? de area locavel, com renda garantida
para até 14 meses ap6s a conclusdo das obras.
Inicial: 17,7% A negociagdo total envolve o pagamento em 3 parcelas semestrais de modo que, com a receita do atual contrato
Estabilizado: 8,0% de locagdo, o cap rate bruto anualizado estimado para os iméveis nos primeiros 6 meses é de 17,7% a.a apds a
assinatura do CCV. A regido metropolitana de Minas Gerais é a maior fora do eixo RJ/SP e apresenta baixa
projegdo de novo estoque para os proximos anos. O mercado local ja apresenta indices de vacancia reduzido,
com pouca oferta de estoque futuro prevista e com indices de absor¢do recordes, com tendéncia para uma
pressdo positiva nos valores de locacdo para os proximos anos.

Imével Minas Gerais RS 421,0 milhdes

O ativo possui atualmente 22.825 m? de area locavel e o fundo ja recebe os valores de aluguéis. Apds o periodo

do contrato inicial e retrofit, as gestoras estimam que o investimento total seja de aprox. RS 50 milhdes e o cap

Inicial: 17,0% rate final de aprox. 9,3% a.a., considerando um aluguel de mercado para a regido. Adicionalmente, o imoével
Apds retrofit: 9,3%  possui drea nao utilizada que podera futuramente ser aproveitada para uma expansao.

RS 14,0 milhdes
Galpao Guarulhos

RS 2,750 milhdes Parcela final caso o vendedor aprove na prefeitura uma possibilidade de expansdo da drea construida do galpdo.

O terreno do Edificio One Park possui um galpdo em construgdo locado para a Adhex. O Fundo deverd fazer a

RS 4,0 milhGes N/A aquisicdo apos termino de condigdes precedentes por parte do antigo proprietaorio do imoével.
RS 9,5 milhdes N/A Parcela final a ser paga para o antigo proprietario do imével One Park., que devera ocorrer apés cumprimento
One Park de precedentes.
Serdo realizados investimentos no imoével que sdo estratégicos para o bom funcionamento do imével e para
_— garantir que este fique competitivo perante a outros ativos no mercado. Além da melhora no ativo que garante

RS 23,0 milhdes 3,5% ~ ) ; , L
sua preservagdo de valor no longo prazo, parte do investimento sera remunerado pelo(s) locatario(s) em 3,5%
a.a.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO O riosravo TELLUS |

E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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Destinagdo dos Recursos

Com a aquisicdo dos imodveis, localizados no Estado de Minas Gerais, na regido de Contagem, a principal regido
logistica do Estado, o Fundo consolida sua presenca na regido Sudeste do pais, regido que representa mais de 55% do
PIB Nacional. Adicionalmente, a transagdo garante ao fundo grande previsibilidade de receitas uma vez que o principal
contrato é atipico e tem vencimento somente no ano de 2034.

Com a aquisi¢do, o Fundo passara a contar com 6 ativos e uma area locavel, considerando area construida e drea para
estacionamento de carretas, de aproximadamente 350 mil m2 Todos os iméveis do Fundo se encontram a menos de
30km das capitais dos estados, localizagdes que tenderdo a se beneficiar mais de um movimento do aumento do
consumo via e-commerce, além de possuir uma barreira de entrada maior para novos concorrentes, devido a escassez
de terrenos para construgdo nessas regices.

Ainda, estes ativos estdo inseridos em regides com menor taxa de vacancia quando comparada a outras regides dos
seus respectivos estados, pois possuem maior demanda comercial. Com isso, as Gestoras acreditam que esta tese de
investimento possibilitara receitas consistentes e renda imobilidria sustentavel de longo prazo para os investidores,
através de ativos com excelente qualidade e localizagdo, com plena capacidade de continuar atraindo bons locatarios
e fornecer resiliéncia na geragdo de renda

A resolugdo dos negdcios dependera de (i) diligéncia legal e técnica a ser realizada pela Rio Bravo e Tellus; (ii) direito
de preferéncia por parte dos locatérios e (iii) captagdo dos recursos na 52 Emissdo de Cotas. O montante minimo de
captacdo da Oferta é referente ao capital necessario para aquisicdo do Imdvel Minas Gerais* para que, caso a Oferta
ndo atinja um minimo para a realizagdo do deal, o Fundo ndo fique com dinheiro em caixa sem um pipeline definido.
Caso o lote adicional seja exercido, sera utilizado para realizagdo de possiveis benfeitorias sob demanda exigidas pelos
futuros locatarios dos empreendimentos, sendo este valores remunerados por um cap rate de mercado.

A Rio Bravo e a Tellus vdo oferecer as informagdes disponiveis sobre os imdveis assim que as aquisigdes forem
concretizadas.

*(Capital Necessdrio = Valor da 19 Parcela do Imdvel Minas Gerais + Capital Comprometido One Park e Guarulhos — Disponibilidade do
Fundo).

OwrioBrAVO TELLUSl
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Tese de Investimento

IMOVEL MINAS GERAIS

A aquisicao de um galpdo bem localizado, em eixo logistico importante e com contrato atipico de longo prazo acaba por gerar valor ao cotista
guanto a previsibilidade da receita de aluguel, mantendo os objetivos do fundo em diversificar o portfélio sem que haja perda na qualidade

dos ativos.

Além do ativo com contrato Built to Suit, a negociagdao contempla também um projeto de condominio logistico a ser incorporado em terreno
anexo, com especificagdes AAA, em regido com baixa previsdao de estoque futuro onde serd possivel aumentar a rentabilidade da aquisicao
com o potencial de valorizagdo dos precgos de locagdo frente a renda minima definida em contrato.

Pagamento do Sinal de
aquisicdo do “Imdvel
Minas Gerais”.

100% da receita

recebida a partir do
sinal

—————— RS 199’0 MM

Pagamento da 22
Parcela, seis meses
depois do pagamento
do sinal + Sinal da
expansdo (R$2 MM)

\

250
wv
(]
0
= 200
=
Pagamento da 32 150
Parcela do BTS +
Previsdo de conclusdo 100
do empreendimento
anexo. 50
0

O cap rate projetado considera reajuste dos aluguéis pelo IPCA

Pagamentos

17,7%

12 Semestre
2021

Rentabilidade Projetada
—O— Cap Rate (a.a.)

12,1%

22 Semestre
2021

20,0%
15,0%

10,0%

8,0%
5,0%

0,0%
12 Semestre
2022

O rioBrAVO TELLUS

O PRESENTE ESTUDO NAO CARACTERIZA PROMESSA DE RETORNO FUTURO POR PARTE DAS GESTORAS
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Tese de Investimento

Projeto AAA, feito com as mais elevadas

especificagdes técnicas — paredes de concreto, v A RMBH conta com menos de 1M de m? de ABL,
patio de concreto, amplo e confortavel para area inferior a regides como Cajamar em SP;
manobras.

v Contagem é o principal polo logistico da RMBH ~
51% do Estoque;

Imével 1 com contrato de longo prazo com ¥ Baixa taxa de Vacancia (AAA-A)

vencimento em 2034 garantindo previsibilidade
de receitas para o fundo e aumentando o prazo
médio de vencimento dos contratos.

v" Novo Estoque Controlado: Regido de Contagem —
Topografia complicada, regido rochosa, terrenos
com valor elevado;

Imoveis localizados na cidade de Contagem, no

. . © N
Estado de Minas Gerais, sendo este o 32 maior Com esta aquisicio o fundo entra em um novo

PIB do Brasil. As propriedades estdo a menos de mercado e passa a ter exposi¢do nos 3 maiores PIBs
15 km da Capital Belo Horizonte e apresentam do Pais.

facil acesso pelas as Rodovias Ferndo Dias e BR-

040.

O rioBrAVO TEI_I_USl
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Estudo de Viabilidade

Ap6s a 52 emissdo de cotas, com a aquisicio proposta e as demais alocacdes previstas, o potencial de distribuicio de rendimentos deverd ser mantido em RS 0,60 por cota.

Assim, o dividend yield projetado, ou seja, o valor da distribuicdo de rendimentos do Fundo em comparagdo ao prego de emissdo serd de 7,3% a.a., 30% maior do que o
dividend yield médio do setor.

Para este estudo de viabilidade foi considerada a projecdo de novas locagGes no imdvel Multi Modal, em Duque de Caxias, em periodo de até 18 meses.

Em complemento, para o pagamento da 32 parcela de aquisi¢do do “Imdével Minas Gerais” e empreendimento anexo, foi projetada uma nova emissdo de cotas no valor de
RS 150,0 milhdes, a ser definida, detalhada e comunicada posteriormente.

O fluxo ndo considera os reajustes de inflagdo previstos nos contratos durante o periodo.

DY projetado SDIL11
Resultado Projetado (Dividend Yield a.a.) 7,3% a.a

7,3% 7,3% 7,3% 7,3% 7,3% 7,3%

Y T YT MTMOTTELEeYTYTYTY el - S

DY Médio IFIX

’—\ 6,61% d.d
DY Médio Logistico

5,62% a.a
12 Semestre 2021 22 Semestre 2021 12 Semestre 2022 22 Semestre 2022 12 Semestre 2023 22 Semestre 2023
DY médio considera Ultima distribuicdo anualizada dos FIIS.do setor logistico que fazem parte do IFIX: ALZR11, BRCO11, BTLG11, HGLG11, GGRC11, FIIB11, OULG11, @ RIOBRAVO TEI_I_US |
SDIL11, LVBI11, VILG11, VTLT11, XPIN11, XPLG11. Dados obtidos em 05/11/2020. e s

O PRESENTE ESTUDO NAO CARACTERIZA PROMESSA DE RETORNO FUTURO POR PARTE DAS GESTORAS



O Fundo apds a
aquisicao

CRONOGRAMA DE VENCIMENTOS DIVERSIFICAGAO GEOGRAFICA

[ Tipico M Atipico

Ampliam a presenga do Fundo e expandem
o cronograma de vencimentos e a
exposigdo a contratos atipicos

CRONOGRAMA DE VENCIMENTOS

36%
11%
mo
2021 2022 2023

QrioBrAvVO TELLUgJ

Proporgdo por receita contratada. A proje¢do aqui apresentada considera os contratos atuais do fundo e o contrato em vigor do Imdvel 1.
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PERFORMAMCE EM INVESTIMERNTCS IMOBILIARICS

Relagdao com Investidores Assessores Legais da Oferta
ri@riobravo.com.br carlos.ferrari@negraoferrari.com.br
11 3509-6500 NFA Advogados | 11 3047-0777

Autorregulacao

ANBIMA

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto (se houver) e do regulamento do fundo de investimento ao aplicar seus recursos. ¢ Para avalla(;ao do desempenho de fundo(s) de investimento(s), é
recomenddvel uma andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. * Performance passada ndo é garantia de ganhos no futuro. Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo administrador ou por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito - FGC. A Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. ndo se responsabiliza por quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados neste documento
Todo o material aqui contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicagdo audiovisual sdo de propriedade Unica e exclusiva da Rio Bravo, bem como quaisquer informagdes,
relatdrios, produtos e servigos, que conjuntamente compdem valiosa propriedade intelectual da Rio Bravo. ® Ndo é permitido qualquer tipo de adulteragdo sem o expresso e escrito consentimento da Rio Bravo, sob
pena de se tratar clara infragdo aos direitos de propriedade da Rio Bravo, acarretando as devidas sang¢des legais. ® As informagBes aqui contempladas ndo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendacéo de
investimento. ¢ A Rio Bravo ndo é responsdvel por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das informagées aqui dispostas.
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