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Investimentos imobiliarios %=

Tese de Investimento

N

Primeiro Fll com foco
no varejo de rua

Construcdao pioneira de um
portfélio voltado para o varejo
de rua, com a visao estratégica

da Rio Bravo da vocacgao da

maior parte do portfdlio para
uso varejista.

3 Webcast Resultados

Portfélio core
parao varejo

Foco em ativos bem localizados
e com vocagao paravarejo, nas
principais cidades do Brasil,
onde o varejo seja
predominante e traga
seguranca e resiliéncia de
renda.

/nvestir é evoluir.
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Foco nos locatarios
e contratos

Capacidade de atrair bons
inquilinos com 4timo risco de
crédito e contratos com
potencial de geracéao de
receita de locacéao
sustentavel no longo prazo.
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Investimentos imobiliarios &=

Histérico do Fundo 2022 Q RIOBRAVO

Renovacéo dos contratos de
locacao de 13 imdveis com a CEF

por mais dez anos ESTRATEGIA DE
Mudanca de regulamento DIVERSIFICAGAO
para gestdo ativa: foco na Repactuacdes de valores de + alienac&o de ativos com
expansé&o do portfdlio para locag&o de 13 iméveis e renovagdo bons retornos
Inicio do ativos locados para outros de 1 imével com o Santander + aquisicdes estratégicas
Fmcle setores do varejo
2012

Aquisicao de 14 ativos com
localizac&o primaria para o
varejo e atuacao de setores
como varejo alimentar,
vestuério e restaurante

FUNDO Alienacdo de 11
MONOINQUILINO ativos com
DE GESTAO atuacio de
PASSIVA agéncia bancaria

A gestdao ativa e a execucao da

= e % de Capital Investido do Fundo
estrategia ja mostram

significativa alteracao na 19% - 10% m Outros
estrutura do Fundo, com - e
modlflcggao dg exp05|gf§o 100% Localizaga
de perfil de ativo, refletido o
: , 55%

no perfil de risco do Fundo T m Atipico

0

2018 2022 2024 (metas da
gestéo)

4 \Webcast Resultados Investir é evoluir. 4722




Investimentos imobiliarios %=

. _ _ Q RIO BRAVO
PrlnCIpaIS acontecimentos no trimestre
| Alienacéo do Imével Ferraz de Resultado
1~ Vasconcelos/SP medie‘mensal

2522
R$ 1,07 /cota

| Concluséo das negociagcdes com a Caixa e
'_|__ renovacao de 100% dos contratos

Concluséao da repactuacao de valores de ~
P & Conclusio.da

-—:-— locacdo com o Santander, com queda média .
de apenas 11,7% nos aluguéis venda de mais,um
imovel, totalizando
[ 11 ativos
— Renovacéo imoével Volta Redonda/RJ :
“1 ¢ vendidos

Webcast Resultados Investir é evoluir. 4T



Operacdes com Caixa e Santander

Caixa EconOmica Federal Santander

Q RIO BRAVO

O Fundo concluiu em novembro de 2022 a Em dezembro de 2022, o RBVA também concluiu a
renovacao por mais 10 anos de contrato repactuacao por mais 10 anos de contrato com a locataria
com alocataria para 13 imoveis, que para 13 imoveis, que passam a vencer em novembro de

passam a vencer em novembro de 2032 2032, e a renovacao contratual do imével em Volta
Redonda, que ficaria vago como definido no Acordo com o

Banco

— (\
17 imoéveis

renovados com

™ antecedéncia por mais

10 anos ap6s o fim dos
contratos atipicos

J \

Comunicada a ndo

e renovacéo de 10 iméveis ao
fim dos contratos atipicos

1 imovel vendido

6 Webcast Resultados Investir é evoluir.

Apods o fim dos
contratos atipicos:

[ passam a ser
~ contratos tipicos

valores de locacéo
automaticamente
- recalculados
seguindo laudo de
avaliacéo

4722




Investimentos imobiliarios &=

Operacoes com Caixa e Santander

Reajuste no
Locatéaria Imével Localizagédo valor de
locagéo
Santander Sao Mateus Sao Paulo/SP -16,9%
Santander Recife Recife/PE -35,0%
Santander Cons. Rodrigues Alves Sao Paulo/SP -6,2%
Santander Liberdade Sao Paulo/SP 1,8%
Santander Avenidas Sao Paulo/SP 8,0%
Santander Santo André Santo André/SP -21,9%
Santander Santos Santos/SP -13,8%
Sao G lo-
Santander a0 Aonga © Sé&o Gongalo/RJ 2,8%
Alcantara
Santander S&o Gongalo- Centro | S&o Gongalo/RJ -34,1%
_ Rio de
Santander Candelaria ; -35,0%
Janeiro/RJ
Santander Ouvidor Rio de 5,4%
Janeiro/RJ -
. Belo
- 0,
Santander Belo Horizonte Horizonte/MG 19,8%
. Belo
- 0,
Santander Tiradentes Horizonte/MG 22,0%
Volta

VoltaR -43,5%
Santander olta Redonda Redonda/RJ 3,5%
Caixa BarraFunda Sao Paulo/SP -27,5%
Caixa Senador Queiroz Sao Paulo/SP -26,4%

Webcast Resultados

Q RIO BRAVO

Conforme analisado pela gestao do Fundo, considerando o
histérico da operacao e a progresséo do IGP-M nesta janela

dos dltimos 10 anos, em média 0s precos praticados nos
contratos do Fundo estavam acima dos praticados pelo
mercado. L

As repactuacdes e renovagdes com Caixa e Santander
terdo um impacto negativo de apenas R$ 0,0237/cota
na receita mensal contratada do Fundo

[
-

Exemplo hipotético de evolucao de precos

e CONtrato com reajuste pela inflagéo contratos a prego de mercado

Exemplo de
precos de
mercado acima
dos contratos Exemplo de
precos de
mercado
’__,/ abaixo dos
=7 contratos

/

Este exemplo € ilustrativo para fins didaticos e néo reflete valores reais de qualquer operacéo
imobiliaria do Fundo

Investir é evoluir. 4T



Investimentos imobiliarios %=

O Fundo apds as operacdes com Caixa e Santander Q RIO BRAVO

% de Receita por Locatario
v Velocidade de cruzeiro: reducéao de incertezas

Renner; 3,8% Coco Bambu;

Itad; 1,4% 0 5%
2%
v' Alongamento do cronograma de vencimentos: quase 70% de
- , ~ Centauro; 6,7%
sua receita vencendo em 2030 vs. 47% até entao
Santander;
v' Menor exposigdo ao setor bancario: Santander e Caixa GPA; 18,24 o
passam a compor cercade 52% do capital investido vs. 58% até
entao

v' Vacancia controlada: vacancia de apenas 5,1% em um

o . L, . Caixa; 33,7%
portfdlio de 78 imoéveis

. ) % de Investimento por Locatéario
Vencimento dos contratos (% da receita contratada)

Renner; 4,9% Coco Bambu;
69,7% N o
Itaq; 2,0% 1,2%
Vago; 5,8%
Santander;
30,3%
Centauro; 9,8%
8,7%
9 9 5, 7Y% ,
0,0% > 1% 3,8% 5.1k 1,0% ' 0,9%
Caixa; 21,9%
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 >=2030

GPA,; 24,2%
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Investimentos imobiliarios %=

Resultado da venda de ativos

Alienacgdes totais do Fundo
(em R$ milhdes)

Q RIO BRAVO

Rendimento médio mensal (R$/cota)

Recorrente Nao Recorrente
R$ 1065 R$ 34,1
R$ 82,5 R$0,07
R$72,4
R$0,05
R$0,08
R$0,11
R$0,98
R$0,90
R$0,85 %0,
R$0,78
Valor de Valor de Valor de venda Ganho de capital 1S21 2821 1S22 2522
aquisicao avaliagéo liquido '
R$ 106,5 mi? R$ 24,0 mi R$ 34,1 mi

11 Alienacgdes

Foi o valor gerado para o Fundo
através das alienacoes.

" Valor liquido: considera corretagem imobilidria

Webcast Resultados

R$ 2,07 por cota

Foi o valor total das alienag6es acima

do valor patrimonial.

/nvestir é evoluir.

R$ 2,94 por cota

Foi o ganho de capital gerado para o
Fundo através das alienacdes ja
concluidas.

4T



Investimentos imobiliarios %=

i Q RIO BRAVO
Caixa e Alavancagem (@

Quantidade de Operacées |1 (uma)— Ativo Tatuapé, Guarulhos e S0 José dos

. = Alavancadas Campos
Cronograma de Amortizacdo Anual P
Caixa suficiente para cobrir as CRI - Certificado de Recebiveis Imobiliarios —
amortizacdes até 1° semestre de 2025 Tipo de Alavancagem .
214 Em 2 séries
’ -_— e . E—— - 20’3
S 19,2
18,3 .

173 " Série 1 (9 anos)
o6 16,4 Prazo para o Pagamento Série 2 (15 anos)

Sériel - IPCA +5,30% a.a.

102 108 Remuneragao Série 2 - IPCA + 5,60% a.a.
92 97
Periodicidade do Pagamento Mensal
Saldo Devedor Atualizado R$ 185,25 milhdes

Relacédo Alavancagem/

0,
Patrimonio Liquido 15,49%

- o o o o o o oy,

|
|
I
I
|
[ g2 87
I
|
I
I
|

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

N e e e = -

Corregcdo monetaria considerada até a emissdo do relatorio mensal da Securitizadora.

Disponibilidades + Flis R$ 39,1 milhGes

Cronograma de amortizagcao com previsao da necessidade anual de caixa para os aportes.
A gestéo 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 gestédo ndo vislumbra o pré-pagamento dos CRIs.

Webcast Resultados Investir é evoluir. 4T
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. Q RIO BRAVO
Cases de varejo ©

v Rua Augusta — Sao
Paulo/SP

Fonte: Google Street View

4 GoogI;, gy
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. Q RIO BRAVO
Cases de varejo ©

484 R. Tutdia

v Rua Tutbia — Séo
Paulo/SP

jPARAlso

Fonte: Google Street View

12 Webcast Resultados Investir é evoluir. 4T22



Investimentos imobiliarios %=

Proximos passos

PRINCIPAIS DESAFIOS DO FUNDO EM 2023

Manutencao da estratégia de alienacdes
| de imobveis non core, com volume-alvo
I_|__ de vendas brutas de cerca de R$ 45
milhdes para o ano

| Comercializacao ativa dos 6 imoveis
-_l_ desocupados pelo Santander para buscar
vacancia zero

| Busca continua pela renovacéao do portfdlio,
-_l_ com prospeccao de novos imoéveis para
aquisicao do Fundo

[_ Repactuacéao de valores de locacédo de 4
'_I_ ativos locados para o Santander em julho

Webcast Resultados

Q RIO BRAVO

PERSPECTIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS (1S23)

Guidance de resultado mensal médio
1S23 (R$/cota)

Recorrente m Nao Recorrente

R$0,15

R$0,05
S ]

R$0,90 R$0,90

Cenario Conservador Cenario Base

Premissas
IPCA: 2023 - 4,5%; 2024 — 4,5%
IGPM: 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

Investir é evoluir. 4T



Perguntas e

Respostas

Seu
Investimento
tem poder.

Q RIO BRAVO

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