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Investimentos imobiliarios <%=

Tese de Investimento

N

Primeiro Fll com foco
no varejo de rua

Construgdo pioneira de um
portfdlio voltado para o varejo
de rua, com a visdo estratégica

da Rio Bravo da vocagdo da

maionr parte do portfdélio para
uso varejista.

3 Webcast Resultados

Portfélio core
para o varejo

Foco em ativos bem localizados
e com vocagéo para varejo, nas
principais cidades do Brasil,
onde o varejo seja
predominante e traga
seguranga e resiliéncia de
renda.

Investir é evoluir.
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Foco nos locatarios
e contratos

Capacidade de atrair bons
inquilinos com 6timo risco de
crédito e contratos com
potencial de geragéo de
receita de locagéo
sustentavel no longo prazo.
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Investimentos imobiliarios =

istopi ©) RIO BRAVO
Histérico do Fundo (@

3 Incorporagéo
Mudanga de regulamento Alteragao do porac

do Fundo 32 emiss8o
ara gestéo ativa: foco na P Santander F

eipangséo do ponrtfolio para | 9O muglanga %8 emissio d Agéncias deoos ;?/EEQESK\Q%Z

ativos locados panr tn de objetivo ot 0ce 2024 i 5 i
Inicio d para outros & politica do cotas 5090 + alienagdo de ativos com
nicio do setores do varejo ; P bons retornos
Fundo undo 2019 + aquisicd L

quisi¢des estratégicas

2012 2018

Aquisicdo de 14 ativos com
FUNDO Alienagéo de 10 localizag&o primanria para o
MONOINQUILINO ativos com varejo e atuagéo de setores
DE GESTAO atuagédo de como varejo alimentar,
PASSIVA agéncia bancaria vestuanrio e restaurante

~ : ~ % Capital investido do fundo
A gestéo ativa e a execugdo da E

estratégia ja mostram 17% 10% Outros
significativa alteragé&o na - =0 oonlizacs
ocalizagao
estrutura do Fundo, com 100%
modificagdo da exposigao o m Atipico
de perfil de ativo, refletido o
no perfil de risco do Fundo Agenois
P 2018 2022 2024 (metas de
gestdo)
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Investimentos imobiliarios =

Estratégia de Venda de Ativos

Non-core

Penrspectiva de
locagéo por m?

Alienagdes “ativo-ponr-
ativo”

Capilaridade

Alienagao de ativos non-core para a estratégia de varejo

Alienagéo de ativos ja maduros no valor de locag&o por m?

Foco em alienagdes “ativo-por-ativo”, em que se pretende
obter do mercado melhores propostas através de
negociagdes de um ativo por vez

Presenga em diversas micro regides atraves de corretoras
imobiliarias e corretores independentes, contando com mais
de 150 contatos cadastrados de forma ativa em nosso
mailing, telefone e website.

" Considera o valor de venda total, sem retirar comiss&o

Webcast Resultados

Investir é evoluir.

Q RIO BRAVO

Cap rate médio de
venda — Considerando
valor de locagdo a
menrcado

SRSV

TIR das vendas

entre

11,4% e 22,7% a.a.

Valor de venda acima
do patrimonial

26,41%'
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- : Q RIO BRAVO
Estratégia de Venda de Ativos

Alienagdes totais do Fundo
(em R$ milhoes)

R$30,86
$ 98,
R$98,07 ados e
R$78,31 - ~ 1
R$67,2 alienagoles
Valor de aquisigdo Valor de avaliagdo Valor de Venda Ganho de capital
"Valor liquido

— R$ 98,1 mi R$ 19,8 mi R$ 30,86 mi
N 0

E”'{%-) 10 Alienagdes R$ 1,62 por cota R$ 2,66 por cota

DQESES% Foi o valor gerado para o Fundo Foi o valor total das alienagBes acima Foi o ganho de capital gerado para o

através das alienagdes. Fundo através das alienagdes ja

concluidas.

do valor patrimonial.
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Investimentos imobiliarios =

Estratégia de Venda de Ativos

]

R @ Neste trimestre, foram alienados os imdéveis
Uberlandia e Inconfidéncia, ambos em MG

TIR das negociagdes:
Imoével Uberlandia: 22,7% a.a.
Imoével Inconfidéncia: 17,74% a.a.

Imével Uberlandia: valor de venda foi 110% maior
do que o valor de avaliagado
Imoével Inconfidéncia: valor de venda 16% maionr
do que o valor de avaliagéo

/I

|:| I:I Ganho de capital significativo aos cotistas

Q RIO BRAVO

Alienagdo imoéveis Uberlandia e Inconfidéncia
(em R$ milhdes)'

R$18,00 R$3,63 R$6,84

R$13,24
R$11,54 ]
R$10,80

Valor de Valor Valorde Valorde Ganhode Ganhode Ganhode

aquisigdo implicito avaliagdo venda capital capital capital
negociado (realizado (realizado  total
em bolsa no no

182022) 282022)

" percentuais comparativos em relagdo ao valor de aquisi¢8o

Webcast Resultados Investir & evoluir. oT



 Investimentos imobilianiosz= ~
Portfdélio do Fundo

SN f

Q RIO BRAVO

DF

Receita contratada por regido do pais Indexador (% Receita Contratada)

2%

5% 1%

i7%

m Sudeste mNordeste mSul mCentro-oeste m IGP-M @ IPCA
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 Investimentos imobiliéniosZ=
Portfdélio do Fundo

Cronograma de Vencimentos
(% Receita Contratada)

0,5%
15% £
9 1,3%
3% 5% 5% :
l 4% — | 1% | ﬁ
2%
2022 2023 2024 2025 2026

2027 2028 2029 >=2030
m Santander @ Caixa mCentauro m GPA mRenner @ CocoBambu mltau

& CENTAURO @ RENNER o Santander

CAIXA /7\(; PA coco’fnmsu @

RESTAURANTE
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Investir é evoluir.

o
(Q RIO BRAVO
Locatario Indexador
(% Receita Contratada) (% Receita Contratada)
1,8%
3,5% 0,5%

5,6%

17%

40,9%
16,6%

34,4%

83%
m Santander @ Caixa

m GPA
[ ] Centauro m Renner [ ] Itau ™ IGP-M ™ IPCA
m Coco Bambu
Locatario
(% Capital Investido)
5% 2% 1%

10%

22%

24%
m Santander m GPA m Caixa m Centauro m Renner m Ital m Coco Bambu
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Setor de Varejo

i( Linked Y

Atualizado Ha 3 semanas

Sem perder o meme, OXXO planeja chegar a 309 unidades até 2023
By Luisa Granato, Editor at LinkedIn News

Nao fazia parte do plano, mas Rodrige Patuzzo, CEO do Grupo Nos, comemora
que a rede de mercados OXXO caiu nas gragas da internet e virou um meme por
causa de sua rapida expansdo. Em entrevista ao UOL, o executivo do grupo
responsavel pela marca no Brasil, uma joint venture entre a brasileira Raizen e a
mexicana Femsa Comercio, comenta que as brincadeiras da internet se conectam
com a estratégia da vida real. Com mais de 20 mil unidades no México, a rede
tem mais unidades no pais do que existem lojas da Starbucks nos Estados
Unidos. Aqui no Brasil, o sonho do executivo & replicar o modelo do México,
com planos para entrar em periferias e conquistar mais locais na regiso sudeste
De 128 lojas abertas hoje, o intuito é chegar a 309 unidades até margo de 2023

Lojas Quero-Quero segue em expansao e chega

/I

O

»

a

Q RIO BRAVO

A diminuigédo das restri¢gdes para evitar a disseminagé&o da covid-

I:I 19 e aqueceram as vendas do varejo no pais, e a perspectiva

para o 2¢ semestre de 2022 é um cenario positivo paratodo o
seton.

Numero total de estabelecimentos comerciais
9 ativos na cidade de Sdo Paulo:

Dez/21:1841,6 mil
Jun/22: 190,7 mil

400 cidades do Pais

n

O crescimento das vendas é projetado em 9,3% em
agosto deste ano, em relagdo ao mesmo més de 2021.
Previsdo de alta pelo 32 més consecutivo.

e Redagio Destaque do dia Neticiae, Van

>
S

Cinco das oito atividades que integram o varejo

Track&Field amplia aposta em lojas-conceito
registraram expansio em maio de 2022 ante maio de 2021.

focadas no bem-estar

berta em slo; plas jara 10 até ol

S Destaque do dia Noticias Vars

@ Varejo esta 3,9% acima do pré-pandemia, em comparagio
mensal.

Fonte: Poder360, Diario do Comércio, IBGE (Junho/22)
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Setor de Varejo

CRESCIMENTO DA RECEITA DE VENDAS SEM AJUSTES
DE CALENDARIO

=@ |CVA NOminal  «=g-=ICVA Deflacionado

36,7% 37,9%

14,5% 14,6% 14,4%
8%

041% 30% 25%

19%
08% 8%

> > > g 4 g 2 14 92 2
N4 V' U XV 2 V % v V' v % V' N4
& W S

& @ @
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Q RIO BRAVO

VARIACAO NO FLUXO DE VISITAS NAS LOJAS DE
RUA POR MES VS 2019

-22% Imai/22m

-25% [abr/22m

-29% I many/22m
-30% Ifev/22mm

-45%

VARIACAO NO FLUXO E FATURAMENTO
(MAIO 2022 VS MAIO 2021)

S1% 29%
24% 24%
20%
I I . -
Fluxo Compras Faturamento

m Lojasde Rua m Lojas de Shopping

Fonte: HiPartners

Investir é evoluir. oToD



Investimentos imobilidrios %=

Acontecimentos no Trimestre

Alienacao dos Imoéveis

Q RIO BRAVO

— T Cronograma de Vencimentos
— @ Uberlandia e g
smmp . . o, i
HHE __@ Inconfidéncia (% Receita Contratada)
l B @ A - , N
Dando sequéncia a estratégia de alienagdo de 1----=s .
imoéveis usados por agéncias bancarias; E ! %
| 15% i %
! i
~ p ] 9 0,
Locagao do Imével ' B 3% 5% . 5% . 19%  28%
! 9% : 4% — | i ] i
Leblon ! : 0,
a| [=5] Contrato de Locag&o com o Ita | 2022 ! 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029  »=2030
: : - : : Unibanco S.A. para ocupar a totalidade Santander m Caixa Centauro m GPA m Renner Coco Bambu m Itau
o i do imével localizado no Leblon, Rio
de Janeiro/RJ.
Encerramento de 20 contratos de locagdo em
Avancgo das novembro e dezembro de 2022:
v — negOClzg?eS coma * 13 imoveis locados para Caixa;
Vv — alxa
v — Analise das propostas de renovagéo contratual * 7 imodveis locados para o Santander em
v — foram apresentadas e estdo em avaliagéo pela processo de devolugéo;

gestéo.

Webcast Resultados Investir é evoluir.
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Imdéveis a serem desocupados pelo Santander
em 2022 e 2023

N @777 Paulista 726

Q RIO BRAVO

Paulista 447 — Edificio Olivetti

Qualidades: localizag&o;
potencial de exposicdo de
marca; fluxo de pedestres.

Qualidades: localizag8o; alto
fluxo de pedestres; ampla area
térrea.

Desafios: aprovagéo do uso da

Desafios: visibilidade. fachada espelhada.

~ Entrega: dez/22 Entrega: jul/23

Pracga Pio X
Berrini
Qualidades: arquitetura uUnica;
ampla area térrea; pontos de
transponrte publico.

Qualidades: localizag8o; prédio
comercial com alto fluxo de
pessoas.

Desafios: alta vacancia na

Desafios: visibilidade. regido.

Entrega: dez/22 Entrega: dez/22
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Imdéveis a serem desocupados pelo Santander

em 2022 e 2023

atividade varejista.

Desafios: vocagédo do imdvel

Entrega: dez/22

S40 Bernardo

Qualidades: saida para Rua
Marechal e Avenida Faria Lima;
intensa atividade varejista;

. vagas no térreo.

Desafios: direcionamento dos
pavimentos superiores.

Entrega: jul/23

14 Webcast Resultados

(pavimentos superiores e térreo).

Investir é evoluir.

Q RIO BRAVO

Mongdes

Qualidades: visibilidade; vagas
no térreo; regido com intenso

- desenvolvimento imobiliario.

Desafios: pouco fluxo de
pedestres neste trecho.

Entrega: dez/22

Porto Alegre

Qualidades: localizagdo;
exposicéo da fachada ativa.

. Desafios: direcionamento dos

pavimentos superiores.

Entrega: dez/22

2720




Imdéveis a serem desocupados pelo Santander
em 2022 e 2023

Q RIO BRAVO

Fortaleza — Dom Pedro |

Qualidades: rua com intensa atividade varejista; alto fluxo de pessoas;
vagas de garagem.

Desafios: ampla metragem quando comparado aos imdveis da regigo
(maioria de pequeno porte).

Entrega: dez/22

Volta Redonda

Qualidades: regido com alta atividade
varejista; conta com 3 fachadas ativas.

Desafios: destinagdo do piso superionr.

Entrega: dez/22

15 Webcast Resultados Investir é evoluir. oToD




Acontecimentos no Trimestre
Locagdo do Imével Leblon

]

Contrato de Locagdo com o Itau Unibanco S.A. para
ocupar o imével Leblon, no Rio de Janeiro/RJ;

@ Situado entre a Lagoa Rodrigo de Freitas e a Praia
do Leblon, o Imdvel encontra-se no coragdo do
Leblon em regido com boa circulagio de pessoas;

Q RIO BRAVO

O modelo de operagdo do locatario sera focado em
investimentos;

O contrato tipico, com término previsto em 2029
€ caréncia que se encerra no segundo semestre de
2022, seguira variagédo positiva do IGP-M;

Impacto positivo para o resultado mensal do Fundo
de R$ 0,016/cota.

16 Webcast Resultados Investir é evoluir. oToD




Investimentos imobiliarios =

Caixa e Alavancagem

Cronograma de Amortizagdo Anual
(R$ milhoes)

503 21,4
19,2 '
18,3
16,4 7.3
15,6 '

10,8
o7 102

g7 92
7,5 8,2

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

O valor total de 2022 ndo considera os valores dos meses anteriores cujo pagamento ja foi
realizado.
Corregdo monetéria considerada até a emiss&o do relatdério mensal da Secunritizadora.

Q RIO BRAVO

Quantidade de Operagdes
Alavancadas

1 (uma) — Ativo Tatuapé, Guarulhos e S&o José dos
Campos

Tipo de Alavancagem

CRI — Certificado de Recebiveis Imobilidrios —
Em 2 séries

Prazo para o Pagamento

Série 1 (108 meses — 9 anos)
Série 2 (180 meses — 15 anos)

Remuneragéo

Sériei - IPCA + 5,30% a.a.
Série2 - IPCA + 5,60% a.a
(ambas as séries possuem caréncia de 12
meses para o inicio do pagamento do principal,
que se encerraem janeiro/2022)

Periodicidade do Pagamento

Mensal

Saldo Devedor Atualizado

R$ 192.745.898

Relagdo Alavancagem/
Patriménio Liquido

16,15%

Caixa
(Data-base: jun/22)

R$ 28,4 milhdes

Imponrtante destacar que ndo vislumbramos risco de o Fundo deixar de pagar a sua alavancagem, uma vez que a estrutura de alavancagem utiliza os aluguéis recebidos

pelo GPA para pagamento dos valores devidos. Ou seja, o valor dos pagamentos realizados pelo Fundo sera igual ou menor do que o valor dos aluguéis recebidos. Como

a divida e os alugueis s&o reajustados pelo mesmo indexador, ndo ha descasamento de valores.

Acima, mostramos o cronograma de amonrtizag&o com a previsdo da necessidade anual de caixa para os aponrtes. A gestdo entende o custo da alavancagem como um

“ativo” para o Fundo, dado que as taxas foram pactuadas em um momento muito oportuno de juros mais baixos. A gest&o ndo vislumbra o pré-pagamento dos CRls.

Webcast Resultados

Investir é evoluir.
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Q RIO BRAVO
Perspectivas e Desafios @

PROJEGAO DO RESULTADO MENSAL POR COTA (R$/COTA)

Cenario Meta

~ N . 0,86 0.91
>> Renovacdo das agéncias locadas para a
Caixa
>> Locagao das agéncias vagas
>> Repactuagdo dos valores de locacédo das 2023 a02s
agéncias que serdo renovadas, com o fim Cenario Conservador
dos contratos atipicos e inicio dos 079
-y ' 0,74
contratos tipicos
>> Continuacgdo da estratégia de aquisi¢cdo de
ativos core para o varegjo
2023 2024

Premissas
IPCA:2022-7%;2023—-4,8%; 2024 —4,5%
IGPM:2022-11,63%;2023-4,13%;2024-4,13%

A PROJEGAO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO

E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA

18 Webcast Resultados Investir é evoluir. oToD




Seu
investimento
tem poden.

Q RIO BRAVO

Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar, CJ.32
04551-065, Sd0 Paulo - SP - Brasil
+55 11 3509 6600 | ri@riobravo.com.bnr
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