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Consulta formal

A Rio Bravo Investimentos DTVM, na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO NEGRO - FIl, convoca os
cotistas a participarem da Consulta Formal 02/2024, a fim de examinar, discutir e votar acerca das seguintes matérias:

As matérias descritas neste material ndo necessariamente trazem a redagédo completa das pautas em votacao. Sugerimos a leitura das matérias na
integra na Carta Consulta.

Matéria (i)

(i) a realizagédo da 22 emisséo de cotas do Fundo (“Emissdo”), com Preco de Emisséo equivalente a R$82,82 (oitenta e dois reais e oitenta e dois
centavos), correspondente ao seu valor patrimonial apurado em 30 de abril de 2024, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, a qual sera
objeto de oferta publica de distribuicado primaria, sob o rito de registro automatico, nos termos das Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolugdo CVM 160” e “Oferta”, respectivamente), do regulamento do Fundo (“Regulamento”) e das demais disposicdes legais e
regulamentares e autorregulatdrias aplicaveis, sob a coordenacao da Administradora, na qualidade de coordenadora lider da Oferta (“Coordenador

Lider”);

Matéria (ii)
(i) a realizagdo da Emissdo de cotas do Fundo, com Preco de Emissdo equivalente a R$49,70 (quarenta e nove reais e setenta centavos),
correspondente ao seu valor de fechamento de mercado apurado no dia 31 de maio de 2024, sem considerar a Taxa de Distribuicao Primaria, a qual

sera objeto de oferta publica de distribuicao primaria, sob o rito de registro automatico, nos termos das Resolugao CVM 160, do Regulamento e das
demais disposicoes legais e regulamentares e autorregulatérias aplicaveis, sob a coordenacao da Administradora, na qualidade de Coordenadora

Lider;

[continua]
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Consulta formal

A Rio Bravo Investimentos DTVM, na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO NEGRO - FIl, convoca os
cotistas a participarem da Consulta Formal 02/2024, a fim de examinar, discutir e votar acerca das seguintes matérias:

As matérias descritas neste material ndo necessariamente trazem a redagédo completa das pautas em votacao. Sugerimos a leitura das matérias na
integra na Carta Consulta.

Matéria (iii)
(iii) a concessao do prazo de, no minimo, 10 (dez) dias Uteis para o exercicio do direito de preferéncia na subscricdo de cotas da Emisséo pelos
cotistas do Fundo, nos termos da Clausula 4.10.1 do Regulamento; e

Matéria (iv)

(iv) a concessao do direito de subscrigao de cotas nao subscritas no &mbito do direito de preferéncia (sobras).

po—
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Consulta formal

A Rio Bravo propde uma captacgao de recursos para ampliar o modelo Plug-and-Play e, assim, acelerar o aumento de ocupacéao do
portfélio e buscar melhores resultados para o Fundo.
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Consulta formal

1) O que € o modelo Plug-and-Play?

. Prontos para trabalhar:
f espagos ja prontos com
A modalidade Plug-and-Play consiste em oferecer aos inquilinos espacos de mobiliario e infraestrutura
locagao prontos, incluindo layout, mobiliario e estrutura, com projetos de
construcao e arquitetura, personalizados para cada empresa. Ou seja, o inquilino
sO precisa “pegar a chave” e entrar com seus equipamentos de trabalho. L
Simplicidade: locatario n&o
. . ~ . ~ precisa desembolsar os valores
Com expertise da equipe de gestdo em dezenas de ativagdes plug-and-play e a0 . : .
- - . ) d ) lizada. com P29 de investimento e dedicanr
pa.rc':elros experientes, o pro;eto e entregu,e. € maneira persor\a da, ' tempo e equipe para as obras
agilidade e sem a necessidade de o locatario desembolsar o investimento inicial,

nem ter expertise ou time dedicado para gerenciar a obra.

Isso permite uma rapida adaptacao dos espacgos as necessidades especificas Taylor mad’e:.adaptag(”)es fe.itas
dos inquilinos, tornando a locagao mais atrativa e acelerando o processo de de forma rapida e personalizada
ocupacgao para os ocupantes

Os imdveis ja prontos para locagao sdo muito demandados por empresas que
ocupam espagos compartilhados ou coworking e buscam mais privacidade e

segurancga, espagcos maiores e personalizados. As demandas pelo plug-and-play Locagdes mais atrativas e aumento da demanda
séo crescentes e vém de empresas de todos os portes. por ocupac&o dos espagos neste modelo

—
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Consulta formal

2) Por que o Plug-and-Play pode aumentar a ocupag¢do no RNGO11?

1 Para que o plug-and-play seja
implementado, € preciso que haja

Demanda em alta: a gestdo imobiliaria observa um investimento por parte do Fundo para

aumento gradual na procura por espagos ja adaptacao dos espacos.

mobiliados no mercado corporativo, indicando

ZEE:;;ISZZTOS ii:acx;;:.sao < etaeEiek Pela leltu ra de 2 Estimamos que o investimento em 6

conjuntos é suficiente e adequado

demanda, a equipe
- para ser absorvido rapidamente,
da gestao entende conforme demanda ja existente na

regiao.
Liquidez dos espagos prontos: as unidades que que se hOUVGSSG

ficaram vagas no RNGO11 que foram entregues Mmais unidades
mobiliadas ou com layout ja existente tiveram alta . 2 G 3
liguidez e foram rapidamente absorvidas. dlSpOﬂIVGIS neste

Por isso, esta sendo proposta a
captacao, nos termos da 22 emissao
de cotas do Fundo, para captar cerca
de R$ 12,2 milhdes para as obras e

formato, haveria
demanda para adaptagées.
absorvé-las

Atualmente ha 2 mil m®> demandados para esse
tipo de modalidade no empreendimento do
RNGO11.

Quadro-resumo da operagéo:

Numero de unidades Até 6 conjuntos
Area locavel estimada 4.069 m?
Valor total estimado R$ 12,207 milhdes
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Consulta formal

3) Beneficios para o Fundo

Aceleracao da locacéo dos ativos. Clausulas de rescisdo dos contratos mais exigentes O mob|l|ér|o‘é de proprlgdade do ]

e reducao de caréncias, com amarras para fundo, ou Seja, sera utilizado também
Aumento de até 20% no preco do aluguel devolucao do capital investido na obra, favoravel nas locagoes futuras.
pedido em comparacao ao preco tradicional para uma permanéncia mais duradoura e estavel.

do empreendimento. Potencial de valorizacao do ativo.

Concessao do plug-and-play feita mediante analise

~ - ., de crédito ainda mais minuciosa da Rio Bravo,
Reducéo de custos de ocupacao para o Fundo ja . ) . . 4
L ~ atraindo inquilinos com bom risco de crédito.

no inicio da locagéo.

Estimativa 2T25
Projecao de evolucao da vacancia fisica do fundo (12 meses) considerando inicio
da estratégia em
24,9%* julho/2024
21,4%

Aumentode 3,5% na o
. e Com emissaoe \
vacanciacons . estratégia plug-and-play: 14,4% 2
as entregas previstas . i
expectativa de reducao
de 7,0% navacancia
atual

Vacancia Atual Vacancia Atual Projetada Vacancia Projetada apds emissao

Premissas: captagéao integral da emisséo proposta sendo em 1) considera as rescisdes contratuais ja sinalizadas; e em 2) considera a ocupagéo apds evento 1 e 100% dos recursos
da emissao captados e investidos nas locagdes plug-and-play.

TAL PROJEGAO NAO DEVE SER CONSIDERADA COMO PROMESSA C 7

OU GARANTIA DE RESULTADO FUTURO

—
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Consulta formal

Cenarios para emissao

* Pararealizacdo da emissao de cotas sado propostos dois cenarios:
1. preco de emissao a valor patrimonial: R$ 82,82/cota

2. preco de emissédo a mercado: R$ 49,70/cota (correspondente ao seu valor de fechamento de mercado apurado no dia 31 de maio de 2024)

Cenario 1 Cenario 2
Preco de emisséo’ R$ 82,82/cota Preco de emiss&o’ R$ 49,70/cota
Preco de subscrigcao R$ 84,47/cota Preco de subscrigao R$ 50,69/cota
Emiss&o Montante Total' R$12.207.253,90 Emiss&o Montante Total' 12.207.264,30
Cotas da Emisséo 147.395 Cotas da Emisséo 245.619
Fator de proporcgéo 0,05508034 Fator de proporgéo 0,09178587
Total cotas pés-emisséao 2.823.395 Total cotas pds-emisséao 2.921.619

* O montante minimo da oferta considera o investimento no Plug-and-Play em apenas 1 conjunto.

"Preco de emissdo sem custos

—
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Consulta formal

Projecdes
—’— A tendéncia da distribuicdo dos rendimentos é cair com as —f— Com o investimento e a projecdo de aumento de ocupacéo
rescisdes antecipadas ja anunciadas. demonstrada na pagina 7, estimamos um aumento de cerca de 21%
na distribuicdo de rendimentos em até 12 meses apds o inicio da
estratégia.
Projecéo de distribuicdo (R$/cota/més) Cenario 1 OY cenario 2
(emissao a patrimonial) (emissédo a mercado)
0,45 0,44

0,38

Dividendo Atual Dividendo Apds Rescisdes Dividendo Projetado 2725 (Com Emisséao)
Premissas: captagéo integral da emisséo proposta sendo em 1) considera as rescisdes contratuais ja sinalizadas; e em 2) considera a ocupagéo apds evento 1 e 100% dos recursos da

emissao captados e investidos nas locagdes plug-and-play ao prego mencionado anteriormente neste material. Projecéo para o 2T25 considera realizagdo da emisséo e inicio da execugéo da
estratégia em julho/2024.

/—_
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Case Rio Negro com Plug-and-Play

A demanda por ativos mobiliados esta em alta. No préprio C.A. Rio Negro foi possivel verificar o aumento de demanda e a alta liquidez deste tipo de
locacgéo:

Das 1 1 locagdes entre

2023 e 2024 realizadas no
C.A Rio Negro

8 ja possuiam layout,

mobilia ou estavam prontas
para locacgéo.

—
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Case Rio Bravo Renda Corporativa

Estratégia plug-and-play usada em todo o portfélio do RCRB11 (Fll Rio Bravo Renda Corporativa, também gerido pela Rio Bravo), incluindo o Bravo!
Paulista, maior case de sucesso de 2023 no formato.

+4.197

m? locados

+ 19

locacgoes

«~~ Oativo Bravo! Paulista é um edificio
dos anos1970 que passou por um
projeto de renovagéao total em 2022.
Com a execugao do retrofit, o ativo
ficou 100% vago.

+~ Comainsergédo do modelo plug-and- R ' : Oficina Brasil
play na estratégia de locagédo de '
ativos, a ocupacao do ativo saiu de
19% para 91,5% entre 2023 e 2024.

-
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Case Rio Bravo Renda Corporativa

‘ Impacto direto na ocupacgéo e destaque da forga e agilidade comercial do Fundo na imprensa.

Ocupacao

Ocupacgéao fisica do ponrtfoélio do RCRB11
atual: +98%

93,3%

76,7%

Meta concluida com 2
meses de antecedéncia

esV Vacancia atual de ~1,8%

1°Tri 2023 2°Tri2023 3°Tri 2023 4° Tri 2023  Ocupagéo
Atual

73,1% 73,3% 73,8%

1°Tri 2022  2°Tri 2022 3°Tri 2022  4° Tri 2022

4° Tri 2021
Gestéo define meta de reducéao

ot atingir 4.4% d 28 +70%
devacancia: atingir 4,4% de novas locacbes em no formato plug

vacancia até abril/2024 2023 e 2024 and play

novo

—— ha comn '
piliario r: or vacancia em

anos; Veld qual

30 C
ovo contrato de l0cag

3 f“s,com br

cangou 2 S¥2

inquilino
quase 3

ano mou urr n
RCRB f n
aem Cce ca de 3 anos

n cer

i i al
om um inquilin® e

0 fundo imebit
menor vacanc

FUNDOS IMOBILIARIOS g

RBRC11 celebra nova locacio “plug and
play” em S3o Paulo

Redacao EuQuerolnvestir
E 23 Out 2023 &5 16:26 « Ultima atualizacs

o]

«
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Consulta formal

Gestao imobiliaria Rio Bravo no RNGO11

Novas classificagdes nas certificagdes Leed nos dois blocos:
Historico do C.A. Rio Negro com gestao imobiliaria

(consultoria imobiliaria) da Rio Bravo iniciada em * Padauiri antigamente classificado como Gold e atualmente Platinum
agosto de 2023: * Demini antigamente Silver e atualmente Gold
O shopping localizado no térreo das trés Foi implementado o sistema de vans
,"“ torres também pertencente ao fundo, esta E para os usuarios nas torres de
E‘ﬂ 100% locado, trazendo alternativas de 2 9 propriedade do Fundo que fornece
servigos, alimentagao e minimercado para /E\ transporte até a estagcdo CPTM Barueri.
0s usuarios.

— A gestdo esta em processo de
atualizacdo da nova identidade visual
para todo o empreendimento,
incluindo o totem do acesso principal.

Em 2023, foram realizadas 11 novas
locagées (4.150 m?, além dos
depdsitos e vagas do deck-park). Em
2024, ja foram locados 1.356 m>.

—
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Consulta formal

Demais informacdes

* A matéria (iii) esta sendo proposta para prever o exercicio de direito de preferéncia dos cotistas na subscricdo com prazo minimo de 10 dias
Uteis.

* A matéria (iv) trata da previsdo de sobras do direito de preferéncia conforme mencionado acima.
* As matérias dependerao da maioria simples de votos dos cotistas considerados presentes.
* A Rio Bravo considera que a execucao da estratégia Plug-and-Play devera melhorar a ocupacéao do portfélio e, por consequéncia, o resultado

do Fundo, mas cabe aos cotistas tomar a melhor decisdo em relagao a precificagcao da emissao de cotas. Estaremos disponiveis em
Nnossos canais para que todos os investidores possam se munir de informagdes a fim de tomar a melhor deciséo.

—
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Consulta formal

O voto pode ser realizado Via Plataforma ou PRAZO PARA RECEBIMENTO PUBLICACAO DAS
Voto por Escrito (carta resposta). DOS VOTOS DELIBERACOES

Os cotistas com posigdo em bolsa deverdo receber o 1 5h de

link de votagao diretamente por e-mail, pelo 05/07/24 05/07/2024*
remetente riobravo@comunicacaoriobravo.com.br.
Nao esqueca de checar também o SPAM ou lixo
eletrénico.

*Apods o fechamento do mercado.

Para os cotistas com posigcao escritural, ou seja, sem
um agente de custddia/corretora, basta preencher a
carta resposta anexa a Carta Consulta conforme
instrugdes na primeira pagina e enviar para
assembleias.RNGO11@riobravo.com.br.

“
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Impulsionando a geracao de
investimentos e investidores
conscientes.

riobravo.com.br

Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 83°andanr, CJ.382
04551-065, Sdo Paulo - SP - Brasil
+5511 35096600 | +55 11 2107 6600
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