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RIO BRAVO RENDA VAREJO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA
CODIGO NEGOCIAGAO B3: RBVA11

FATO RELEVANTE
AQUISICAO DE IMOVEIS - PATIO MARIA ANTONIA, ESTACIO E PBKIDS

RESUMO
O Fundo assinou escrituras para aquisigao de trés imodveis: os ativos Estacio e PBKids, conforme comunicado no

Fato Relevante publicado em 21 de janeiro de 2026, bem como o Patio Maria Antbnia, localizado no bairro de

Higiendpolis em Sao Paulo/SP.

o Portfolio ampliado com 3 imodveis, localizados em Sao Paulo e Rio de Janeiro, ampliando a
diversificagao regional e operacional.

e Investimento totalde R$ 111.618.708,89, sendo R$ 86.382.402,89 referentes aos ativos Estacio e PBKids
e R$ 25.236.306,00 referentes ao ativo P4atio Maria Antdnia.

e Entrada do Fundo no segmento de Food Hall, com ativo 100% locado e recentemente retrofitado,
levando o portfélio do Fundo a contar com 14 setores de atuagao diferentes.

o Diversificagcdo de inquilinos e fontes de renda, com marcas consolidadas, contratos com perfis
complementares e exposicao equilibrada por setor, regido e tipo de ativo.

e Cap rate estimado consolidado das aquisi¢cdes de 11,0% a.a.

POR QUE AS COMPRAS SAO IMPORTANTES

As aquisi¢cdes reforcam a estratégia do Fundo de diversificagao e fortalecimento do portfélio, por meio de ativos
com perfis complementares, boa qualidade de crédito e diferentes vetores de geragéo de valor. O Fundo amplia
sua presenga em pragas complementares, com entrada em uma importante operagao educacional da Zona
Oeste do Rio de Janeiro e em um dos eixos de maior valorizagdo imobilidria de Sdo Paulo, a Avenida Rebougas,
que passa por um ciclo continuo de adensamento e transformagao urbana. Adicionalmente, o Fundo ingressa
em um novo setor de atuagdo, com a aquisigdo de um ativo food hall (mall) localizado em Higiendpolis, uma

regido valorizada da cidade de Sao Paulo.

SOBRE OS IMOVEIS

Imovel - Estacio (Santa Cruz/RJ)

* Ativo Educacional localizado na Zona Oeste do Rio de Janeiro/RJ

¢ Edificio com 5 pavimentos (subsolo, térreo e 3 andares)

¢ Locataria: Sociedade de Ensino Superior Estacio de Sa Ltda. (“Estacio”)
¢ Prazo contratual: até 03/2032 (atipico)

* Ativo com geracao de receita contratual de longo prazo, lastreado em operagdo educacional consolidada.

Sua opinido é importante para nds. Avalie esta comunicacao aqui.
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Imével - PBKids (Av. Rebougas, Pinheiros, Sao Paulo/SP)
¢ Loja localizada no Condominio HY Pinheiros

¢ Locataria: PBKids Brinquedos Ltda. (“PBKids”)

* Prazo contratual: até 12/2027 (atipico)

¢ Ativo de varejo especializado, inserido em regiao com forte transformacgéao urbana e adensamento qualificado.

Imodvel - Patio Maria Antonia (Rua Maria Antonia, Higienopolis, Sdo Paulo/SP)

¢ Imovel de varejo urbano com operagao Food Hall/Mall, localizado na Rua Maria Antbonia, 140, Higiendpolis,
Séo Paulo/SP.

¢ Ativo atualmente 100% locado, com mix de locatarios voltado a alimentagédo e servigos.

¢ Locatarios: Smart Fit, McDonald’s, Subway, Oakberry, Smoov, Santa Gula e Mamoru

* Prazo médio ponderado de vencimento das receitas do ativo de 8,1 anos

¢ Localizagdo estratégica, em frente a Universidade Presbiteriana Mackenzie e préxima a Estagao Higiendpolis—
Mackenzie (Linha 4-Amarela), em regido com elevada circulagdo de pedestres e vocagdo consolidada para

servigcos e alimentacéao.
RESUMO FINANCEIRO DA AQUISIGAO

O precgo global acordado para aquisicdo é de R$ 111.618.708,89, a uma taxa de capitalizagdo estimada de
11,00% a.a., assim distribuido:

* R$ 78.306.785,00 referentes ao imovel Estacio (RJ);

* R$ 8.075.617,89 referentes ao imdvel PBKids (SP); e

* R$ 25.236.306,00 referentes ao imodvel Patio Maria Antonia (SP).

Aquisicdo do imével Estacio

O prego de aquisigéo é de R$ 78.306.785,00. O pagamento foi realizado por meio de: (i) parcela em dinheiro: R$
4.306.810,00; (ii) divida liquida do CRI : R$38.879.981,70; (iii) compensacéo de créditos (cotas da 62 emissio):
R$ 35.119.993,30.

Aquisicdo do imével PBKids
O precgo de aquisicdo do imovel PBKids é de R$ 8.075.617,89. O pagamento foi realizado por meio de: (i) parcela
em dinheiro no valor de R$ 75.614,37; e (ii) compensagao de créditos no &mbito da 62 emisséo, no valor de R$

8.000.003,52.

Aquisi¢cao do imével Patio Maria Antonia
O prego de aquisigéao do imdvel Patio Maria Anténia € de R$ 25.236.306,00. O pagamento foi realizado por meio
de: (i) pagamento a vista de R$ 236.295,00; e (ii)) compensacéo de créditos no &mbito da 62 emisséo, no valor de

R$ 25.000.011,00.

Sua opinido é importante para nds. Avalie esta comunicacao aqui.
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A quantidade de cotas a ser integralizada observa o valor patrimonial de R$ 10,58 por cota.

IMPACTO NO FUNDO
O impacto positivo das aquisigées para o resultado recorrente mensal do Fundo é de cerca de R$ 0,002/cota.
Ainda assim, a gestéo reforga o Guidance para o 1° semestre, de R$ 0,09/cota. Com as aquisi¢bes a participagdo

patrimonial do Fundo passa a ser de cerca de 24% no setor educacional.
LIQUIDAGAO DA OFERTA
O Fundo realizou uma primeira liquidagdo no ambito da 62 emissdo de cotas, em 30/04, contemplando a

subscrigdo e integralizagao de 6.438.564 cotas, correspondente ao montante total de R$ 68.120.007,12.

O canal de Rl estd disponivel para qualquer ddvida ou comentario: ri@riobravo.com.br ou

www.riobravo.com.br/chat.

Sao Paulo, 04 de maio de 2026.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo administradora, e
RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA.,
instituicdo gestora do
RIO BRAVO RENDA VAREJO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ/MF n. ©15.576.907/0001-70
ISIN Cotas: BRRBVACTF006

Sua opinido é importante para nds. Avalie esta comunicacao aqui.
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VISAO GERAL

VISAO GERAL DAS AQUISICOES - PBKIDS, ESTACIO E PATIO MARIA ANTONIA

Resumo da transacao e por que ela importa para o RBVA11

RS 111,6 MM

Valor Total da Transagao

Aquisicao do imdvel Estacio

0 precgo de aquisi¢do é de RS 78.306.785,00. O pagamento foi realizado por meio de: (i) parcela em
dinheiro: RS 4.306.810,00; (ii) divida liquida do CRI : R$38.879.981,70; (iv) compensacdo de créditos
(cotas da 62 emiss3o): RS 35.119.993,30.

Aquisi¢ao do imadvel PBKids

O preco de aquisi¢do do imével é de RS 8.075.617,89. O pagamento foi realizado por meio de: (i) parcela em

dinheiro no valor de RS 75.614,37; e (ii) compensacdo de créditos (cotas da 62 emissdo): RS 8.000.003,52.

Aquisicao do imdvel Patio Maria Antonia

0 preco de aquisicdo do imével é de RS 25.236.306,00. O pagamento foi realizado por meio de: (i)
pagamento a vista de R$ 236.295,00; e (i) compensacdo de créditos (cotas da 62 emissdo): RS

25.000.011,00.

RS 0,002/cota Food Hall

Aumento no Resultado Recorrente atual do Fundo Entrada em um novo setor

Por que essa aquisicao é estratégica?

Essa operagao reflete o compromisso do RBVA de buscar ativos estratégicos, com seguranga contratual, liquidez

imobiliaria e potencial de valorizagdo, sempre com foco em proteger e ampliar o retorno dos cotistas no longo

prazo.

° Portfélio ampliado com 3 imdveis, localizados em S3o Paulo e Rio de Janeiro,
aumentando a diversificagao regional e operacional.

° Investimento total de RS 111.618.708,89, sendo RS 86.382.402,89 referentes aos ativos
Estacio e PBKids e RS 25.236.306,00 referentes ao ativo Patio Maria Antonia.

. Entrada do Fundo no segmento de Food Hall, com ativo 100% locado e recentemente
retrofitado, levando o portfélio do Fundo a contar com 14 setores de atuagao diferentes.

° Diversificagao de inquilinos e fontes de renda, com marcas consolidadas, contratos com

perfis complementares e exposicdo equilibrada por setor, regido e tipo de ativo.
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VISAO GERAL

SOBRE OS ATIVOS

SOBRE 0OS ATIVOS PBKIDS E ESTACIO

Imovel - PBKids (Av. Rebougas, Pinheiros, SP)

Tipo de Ativo
Localizagdo
Ativo

ABL

Ocupacgao

Prazo contratual

Cap Rate de Aquisi¢ao

Preco de Aquisicao

Varejo

Pinheiros-SP

Loja do Condominio HY Pinheiros

456 m?

100% locado para a PBKids Brinquedos Ltda.
até 12/2027 (atipico)

7,2% a.a.

RS 8.075.617,89

Tipo de Ativo
Localizagdo

Ativo

ABL

Ocupacao

Prazo contratual

Cap Rate de Aquisi¢ao’

Preco de Aquisi¢ao

Imovel - Estacio (Santa Cruz/RJ)

Educacional

Santa Cruz/RJ

IMPACTO NO FUNDO

Edificio de 5 pavimentos (subsolo, térreo + 3 andares)

16.208 m?

100% locado para a Sociedade de Ensino Superior Estacio de Sa Ltda. (“Estécio”)

até 03/2032 (atipico)
12,8 % a.a.

R$ 78.306.785,00

O imével locado a PBKids, na Avenida

Rebougas, em Pinheiros, esta em uma das

regiGes mais valorizadas e em transformagao
imobiliaria de S3o Paulo. O contrato atipico
contribui para maior previsibilidade de
receitas, enquanto o processo de
requalificacdo do entorno sustenta potencial
de valorizacdo do aluguel. A PBKids, do
Grupo Ri Happy, possui histérico consolidado
no varejo infantil, reforcando a qualidade da

ocupacao e a estabilidade de renda do ativo.

0 imével ocupado pela Estacio em Santa Cruz é
um ativo educacional consolidado na Zona
Oeste do Rio de Janeiro, com boa infraestrutura
e operacao integralmente ocupada. A unidade
atende um volume relevante de alunos
presenciais e EAD, com foco em cursos das
areas de engenharia e drea de salde. O
contrato atipico de longo prazo contribui para
maior previsibilidade de receitas, estabilidade
de ocupagdo e fluxo de renda resiliente ao

Fundo.

Cap Rate de Aquisi¢do': considera a alavancagem financeira do imével da Estacio
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SOBRE OS ATIVOS

SOBRE O ATIVO PATIO MARIA ANTONIA

Imdvel retrofitado com mix voltado a
servigos e alimentagdo

Tipo de Ativo

Localizagdo

ABL

Ocupagao

WAULT do
ativo

Cap Ratede
Aquisicao
Preco de
Aquisicao
Boa
visibilidade

Condominio
consolidado

Imagens do Ativo Receita por locatério do Ativo

Food Hall / Mall Urbano (Retrofitado)

.
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IMPACTOS PARA O FUNDO RBVA11l

Comoe

stas aquisi¢des fortalece o portfdlio e beneficia o cotista

Portfélio antes das aquisicoes %

—

Setor

23,9%

-

(% Ativo) Receita por locatério

M Outros
M Esportivo
W Vestuario
GPA, 8,3%
Vago
Caixa, 21,9%
M Educacado
Centauro,
L 6,0% Outro Su
M Bancario 5 pe
) . Pernambuca| 6% "
LULCIECEI Cogna, 27,9% Santander, 12,0% nas,3,8% | |tad. 1.3%

Com estas aquisicdes o RBVA11 torna-se um Fundo ainda
mais robusto, reduzindo exposi¢do ao setor bancario e
reforcando sua estratégia de manter consisténcia ao longo

dos diferentes ciclos imobiliarios

—

Portfélio apds as aquisicdes

Setor (% Ativo)

M Outros

M Esportivo
11,3%
B Vestuario

19,8%
Vago

22,6% M Bancario

Alimenticio

M Educacao

Cogna, 26,2%

Caixa, 19,9%

Receita por locatario

Santander, 11,3%

Estacio, Outros,
4,9% 4,2%
GPA, 7,8%

Renner,
3,6%
Centauro,
5,6%

DN

IMPACTOS NO FUNDO

Destaques

De 21,40/0
para 19,80/0

Redugdo na participagdo do setor bancério

WAULT 6,0 ANOS

Aumento no WAULT do Fundo

14° setor

Food Hall - novo segmento

De 18
para 27 locatarios

Aumento no nimero de locatarios
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