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Sao Paulo, 08 de julho de 2024.
Consulta Formal n® 02/2024

Aos Senhores Cotistas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO
- FIl

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
na Avenida Chedid Jafet, n® 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32, Vila Olimpia, CEP 04551-065,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n®
72.600.026/0001-81 (“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n®
15.576.907/0001-70 (“Fundo”), vem, por meio desta consulta formal (“Consulta Formal”), nos
termos do artigo 19 da Instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugcdo CVM 472”), submeter a deliberagao dos cotistas
do Fundo as seguintes matérias:

AS SEGUINTES MATERIAS “I”, “II” E “IllI” ABAIXO DEVERAO SER DELIBERADAS PELOS COTISTAS EM PAUTA UNICA:

(i em razéo de potencial conflito de interesse, aprovar a possibilidade de aquisi¢éo pelo
Fundo da totalidade dos imodveis detidos pelo FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
13.873.457/0001-52 (“RBED”), administrado pela Administradora e gerido por parte
relacionada a Administradora, conforme identificados no item 11 do Anexo | a
presente Consulta Formal, pelo valor total de R$ 367.650.000,00 (trezentos e
sessenta e sete milhdes seiscentos e cinquenta mil reais) (“Aquisicdo dos Imdveis”),
correspondente ao valor patrimonial dos ativos imobiliarios com data base de 31 de
maio de 2024, com parte de recursos da Oferta (conforme definido abaixo) e, ainda,
observada a possibilidade de compensacao dos créditos eventualmente detidos
contra o Fundo em razdo da Aquisigcao dos Imdveis e caso RBED subscreva cotas do
Fundo no ambito da Oferta, conforme forma de pagamento, termos e condicdes
previstos em proposta apresentada pelo Fundo ao RBED em 08 de julho de 2024 e
divulgada por meio de fato relevante na presente data, melhor descritos na pagina 10
do Anexo lll a presente Consulta Formal,

(i) aprovar a realizagdo da 52 (quinta) emissao de cotas do Fundo (“Emisséo”), com
preco de emissdo equivalente a R$108,24 (cento e oito reais e vinte e quatro
centavos), correspondente ao seu valor patrimonial apurado em 31 de maio de 2024,
a qual sera objeto de oferta publica de distribuicdo primaria, sob o rito de registro
automatico, nos termos da Resolugdo da CVM n® 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolugcdo CVM 160” e “Oferta”, respectivamente), do
regulamento do Fundo (“Regulamento”) e das demais disposicbes legais,
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regulamentares e autorregulatdrias aplicaveis, com as principais caracteristicas
indicadas no Anexo |;

(iii) em razdo de potencial conflito de interesse, aprovar a contratacdo da
Administradora, na qualidade de coordenadora lider da Oferta (“Coordenador Lider”)
e da RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA., inscrita no CNPJ sob n°® 03.864.607/0001-
08, a qual é empresa do grupo econdmico da Administradora, na qualidade de
estruturadora da Oferta (“Estruturadora”), sendo certo que o Coordenador Lider e a
Estruturadora serdo remunerados pelo Fundo, conforme descrito no item 4 do
Anexo | a presente consulta; e

(iv) a alteragdo do artigo 4.10 do Regulamento, para aumentar o montante do Capital
Autorizado, passando o artigo 4.10 do Regulamento a vigorar com a seguinte
redacgéao:

"4.10. A Instituicdo Administradora podera realizar novas emissées de Cotas do
Fundo, independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas e de
alteragdo deste Regulamento, no montante de até R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhées
de reais), conforme permitido pelo artigo 15, inciso Vlll e §1° da Instru¢cdo CVM 472
(“Capital Autorizado”)."

QUORUM

As matérias previstas nos itens acima deverao ser aprovadas por maioria de votos dos cotistas
considerados presentes, desde que representem, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas emitidas.

COMO VOTAR
Os Cotistas podem votar na Consulta Formal das seguintes formas:

Voto Via Plataforma Digital: serda encaminhado um e-mail, em até 2 (dois) dias Uuteis desta
convocacgao, para que o cotista possa manifestar seu voto de forma eletrénica. O Cotista
recebera por e-mail, do remetente contact@cuoreplatform.com, link de acesso a folha de voto
eletronica, por meio da qual podera enviar a manifestacao de voto de forma totalmente digital.

Voto Via Carta-Resposta: o voto pode ser manifestado por meio do preenchimento da Carta
Resposta, cujo modelo encontra-se disponivel no Anexo Il a esta Consulta Formal e no site da
Administradora e da CVM. O modelo de Carta Resposta contempla as devidas instrugdes para

preenchimento e envio.

Voto Via Area do Investidor da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”): os cotistas poderao
manifestar seu voto diretamente por meio do sistema eletrbnico de voto a distancia
disponibilizado pela B3, pelo portal Area do Investidor, na segédo “Servicos”, “Assembleias em
Aberto”.
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Os e-mails serao encaminhados levando-se em conta as informacdes atualizadas na base do
escriturador e disponibilizada pela B3, sendo que se considera que estes enderecgos eletronicos
de origem estejam atualizados. Reforgamos a importancia de os Cotistas manterem atualizados
seus contatos em seu(s) agente(s) de custddia/corretora(s). Caso algum cotista vote por mais de
uma forma, sera considerado o ultimo voto recebido.

PRAZO DE VOTO
Somente serao aceitos pela Administradora os votos encaminhados pelos cotistas e recebidos
pela Administradora impreterivelmente até as 15h do dia 23 de agosto de 2024.

Os cotistas do Fundo inscritos no registro de cotistas na data da convocacao da presente
Consulta Formal poderao participar da Consulta Formal, por si, seus representantes legais ou
procuradores, consoante o disposto no artigo 22 da Instrugdo CVM 472. Os cotistas que nao se
manifestarem no prazo estabelecido acima serdo considerados como ausentes para fins de
quérum necessario para a aprovacao das matérias, nos termos do Regulamento do Fundo e da
regulamentacédo em vigor.

DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS
Caso os cotistas necessitem quaisquer esclarecimentos ou informacoes adicionais, poderao
entrar em contato com a Administradora pelos meios indicados a seguir:

Rio Bravo Investimentos DTVM

E-mail: ri@riobravo.com.br

Telefone: (11) 3509-6500

Atendimento digital: http://www.riobravo.com.br/whatsapp

Por fim, segue abaixo a lista dos Anexos que compdem a presente Consulta Formal:

Anexo | - Suplemento da Oferta

Anexo Il - Instrugdes para voto e modelo de carta-resposta.

Anexo lll - Proposta da Administradora contendo informacgodes relevantes ao exercicio informado
do direito de voto em assembleia

RIO BRAVO INVESTIMENTO - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FlI
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ANEXO |
SUPLEMENTO DA OFERTA

Este suplemento se refere a 52 (quinta) emissao de cotas do Fundo (“Cotas” e “Emissao”,
respectivamente), com as seguintes caracteristicas principais:

1. Preco de Emissao das Cotas da Emissao. O preco de emissao de cada Cota da Emisséo
serd equivalente a R$ 108,24 (cento e oito reais e vinte e quatro centavos), correspondente ao seu
valor patrimonial apurado em 31 de maio de 2024 (conforme abaixo definido) (“Preco de
Emisséo”), nos termos desta Consulta Formal.

2. Quantidade de Cotas da Emissao. Serdo emitidas, inicialmente, até 4.619.365 (quatro
milhdes e seiscentas e dezenove mil e trezentos e sessenta e cinco) Cotas da Emissao, podendo
tal quantidade ser aumentada, mediante o exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo
definido), ou reduzida, em virtude da Distribuigcado Parcial (conforme abaixo definido), desde que
observado o Valor Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

3. Valor Inicial da Emisséo. O valor da Oferta sera de, inicialmente, até R$ 500.000.067,60
(quinhentos milhdes e sessenta e sete reais e sessenta centavos) (“Valor Inicial da Oferta”),
podendo o Valor Inicial da Oferta ser aumentado, mediante o exercicio do Lote Adicional, ou
reduzido, em virtude da Distribuicao Parcial, desde que observado o Valor Minimo da Oferta.

3.1. A manutencgao da Oferta esta condicionada a subscrigao de, no minimo, 2.771.619
(duas milhoes, setecentas e setenta e uma mil, seiscentas e dezenove) Cotas,
correspondentes a R$ 300.000.040,56 (trezentos milhdes e quarenta reais e
cinquenta e seis centavos) (“Valor Minimo da Oferta”). Atingido tal valor, as demais
Cotas da Emissao que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
periodo de distribuicdo deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez
atingido o Valor Minimo da Oferta, a Administradora, em comum acordo com o
Coordenador Lider, podera encerrar a Oferta a qualquer momento.

4. Custo de Distribuigcdo. Nao sera cobrada dos investidores quando da integralizagdo das
Cotas da Emissado qualquer taxa de distribuicdo primaria, sendo o custo de distribuicao,
equivalente a 0,4% (quatro décimos por cento) do Valor Inicial da Oferta arcado pelo Fundo.
Todas as despesas e custos da presente Oferta poderdo ser pagos pela Administradora e
reembolsados pelo Fundo.

5. Direito de Preferéncia. Serd assegurado aos cotistas do Fundo, detentores de cotas do
Fundo no 3° (terceiro) dia util apds a data de divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta (“Data
Base”), e que estejam em dia com suas obrigagbes para com o Fundo, o direito de preferéncia
para a subscrigcdo das Cotas da Emissao, nos termos do Regulamento, até a proporgédo do
numero de cotas integralizadas e detidas por cada cotista na Data Base, conforme fator de
proporgao equivalente a 0,369983293999 (“Direito de Preferéncia”). O periodo para exercicio do
Direito de Preferéncia ndo serd inferior a 10 (dez) dias Uteis contados a partir do 5° (quinto) dia
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util posterior a data de divulgagcdo do anuncio de inicio. O Direito de Preferéncia podera ser
exercido da seguinte forma: (a) até o 9° (nono) dia util subsequente a data de inicio do periodo de
exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente de
custodia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) exclusivamente
com relagdo as cotas mantidas junto a instituicdo escrituradora das cotas do Fundo
(“Escriturador”), até o 10° (décimo) dia util subsequente a data de inicio do periodo de exercicio
do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador, observados os prazos e os
procedimentos operacionais do Escriturador, admitindo-se ainda a cessdo do Direito de
Preferéncia a outros cotistas ou a terceiros (cessionarios), respeitando-se os prazos operacionais
estabelecidos pela B3 e pelo Escriturador.

6. Direito de Subscricao de Sobras e Montante Adicional. Sera assegurado aos cotistas
do Fundo que exercerem o Direito de Preferéncia (e desde que manifestem interesse nesse
sentido no momento do exercicio do Direito de Preferéncia) o direito de subscrigdo das sobras
(“Direito_de Subscricdo de Sobras”), equivalente a diferenga entre o montante de Cotas
inicialmente objeto da Oferta e a totalidade de Cotas subscritas durante o periodo de exercicio
do Direito de Preferéncia (“Sobras”). O percentual maximo de Sobras a que cada cotista podera
ter Direito de Subscricdo de Sobras sera equivalente ao fator de proporgéo a ser indicado no
comunicado de encerramento do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia, o qual sera o
resultado da divisdo entre (i) o numero de Cotas remanescentes na Oferta apés o Direito de
Preferéncia; e (ii) a quantidade de Cotas subscritas durante o periodo de exercicio do Direito de
Preferéncia. Cada cotista devera indicar, concomitantemente a manifestagao do exercicio de seu
Direito de Subscricao de Sobras, se possui interesse na subscricao de um montante adicional de
Cotas (além do fator de proporgdo do Direito de Subscrigdo de Sobras), especificando a
quantidade de Cotas adicionais que deseja subscrever, limitada ao total das Cotas existentes
para as Sobras (“Direito de Subscricado de Montante Adicional”, e em conjunto com o Direito de
Subscrigdo de Sobras, “Direito de Subscricdo de Sobras e Montante Adicional”). E vedado aos
Cotistas ceder, a qualquer titulo, o seu Direito de Subscricdo de Sobras e Montante Adicional. A
integralizacao das Cotas subscritas durante o periodo de exercicio do Direito de Subscrigcao de
Sobras e Montante Adicional junto a B3 e ao Escriturador sera realizada na data prevista no
cronograma a ser descrito no anuncio de inicio da Oferta, e observara os procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso. Caso seja verificada a existéncia de
eventual saldo remanescente de Cotas apds a divulgagcdo do comunicado de encerramento do
periodo de exercicio do Direito de Subscrigdo de Sobras e de Montante Adicional, referido saldo
podera ser ofertado aos Investidores durante o periodo de coleta de intengdes de investimento.

7. Distribuicao Parcial. Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas da Emisséao
(“Distribuicéo Parcial”), desde que observado o Valor Minimo da Oferta.

7.1. Como condicao de eficacia de seu documento de aceitagdo, os Investidores (e
cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) terdo a faculdade de condicionar sua
adesao a Oferta a que haja distribuicao: (i) da totalidade do Valor Inicial da Oferta; ou
(ii) de quantidade igual ou maior que o Valor Minimo da Oferta e menor que o Valor
Inicial da Oferta. No caso do item (ii), o Investidor devera, no momento da aceitagéo

www.hriobravo.com.bpr +55 11 3509 6600

)




RIO
BRAVO

investin é evoluin.

da Oferta, indicar se, implementando-se a condicao prevista, pretende receber (1) a
totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgéao
entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o numero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagéo, o interesse do
Investidor (ou cotista que exercer o Direito de Preferéncia) em receber a totalidade
das Cotas objeto do documento de aceitagao.

7.2. Caso nao seja atingido o Valor Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso ja
tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores (e cotistas que exercerem
o Direito de Preferéncia), acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagbes do Fundo em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, com liquidez diaria, nos termos previstos no Regulamento,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagédo, sem juros ou
correcao monetaria, semreembolso de custos incorridos e com deducgdo dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de até 5 (cinco)
dias uteis contados da comunicacao do cancelamento da Oferta.

7.3. Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Valor
Minimo da Oferta, mas inferior ao Valor Inicial da Oferta, a Oferta podera ser
encerrada, pela Administradora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a
Administradora realizara o cancelamento das Cotas néo colocadas, nos termos da
regulamentacao em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores (e cotistas que
exercerem o Direito de Preferéncia) que tiverem condicionado a sua adesdo a
colocacao integral, os valores ja integralizados, de acordo com os critérios de
restituicdo de valores acima e previstos nos documentos da Oferta.

8. Lote Adicional. Sera outorgada pelo Fundo e pela Administradora ao Coordenador Lider
a opcao de distribuicdo de um lote adicional, nos termos do artigo 50 da Resolugdao CVM 160, de
até 20% (vinte por cento) do Valor Inicial da Oferta, ou seja, até 923.873 (novecentas e vinte e trés
mil, oitocentas e setenta e trés) Cotas adicionais, correspondentes a até R$ 100.000.013,52 (cem
milhdes e treze reais e cinquenta e dois centavos) (“Lote Adicional”).

9. Lote Suplementar. Nao sera outorgada pelo Fundo e pela Administradora ao
Coordenador Lider a opcao de distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizacdo do
preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

10. Valor Minimo por Investidor. Cada Investidor devera subscrever, no minimo, 1.000 (mil)
Cotas, correspondentes a R$ 108.240,00 (cento e oito mil, duzentos e quarenta reais), observado
gue a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima no caso
de Distribuicdo Parcial.

11. Destinacao dos Recursos da Emissdo. Observada a politica de investimento do Fundo
descrita no Regulamento e os Procedimentos para Subscri¢gdo e Integralizagcdo das Cotas da
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Emissao definidos no item abaixo, os recursos liquidos a serem captados na Oferta serdo
destinados a aquisicdo de imdveis e demais Ativos Alvo, conforme definidos no artigo 3.1 do
Regulamento, sendo o pipeline meramente indicativo dos potenciais Ativos Alvo identificados
pela Administradora, e que estao em diferentes estagios de negociagao pelo Fundo, observado
que a destinacao de recursos abaixo indicada é estimada e nao configura compromisso do
Fundo, da Administradora e/ou da gestora em relagao a efetiva aplicagédo, observado que a
Administradora buscara aplicar os recursos segundo a ordem de prioridade abaixo:

Ativo-alvo Prioridade Localizagao/atuacao Proprietario Cap rate Preco Onus
médio aproximado | aproximado
estimado (emR$ (em R$
milhées) milhées)
Campus 1 Avenida S3do Luis Rei de RBED 65,7 Sem 6nus
Pitagoras Franga, 32 —Sao
Luis/MA
Campus 1 Avenida Beira Rio, RBED 47,9 Sem Onus
Unic 3.001 — Cuiabd/MT
Campus 1 Rua dos Timbiras, RBED 29,9 Sem 6nus
Pitagoras 1.375 - Belo
Timbiras Horizonte/MG
Belo
Horizonte
Campus 1 Avenida Juscelino RBED 101,6 Sem 6nus
Pitagoras Kubitschek, 247 —
Betim Centro — Betim/MG 19%
Campus Sao 1 Rua da Consolagdo, RBED 5,0 Sem 6nus
Judas 2320 e 2322 —Sdo
Consolagéo Paulo/SP
Anhanguera 1 Avenida Rudge Ramos, RBED 76,5 26,2
Séo 1501 — S3o Bernardo
Bernardo do do Campo/SP
Campo
Campus 1 Avenida Senador RBED 41,1 13,0
Anhanguera Flaquer, 456 — Santo
Santo André André/SP
Ativos A 2 Estado de Sdo Paulo Confidencial 15 a 25%* 50a 60 Sem 6nus
Ativos B 3 Pacote 6 ativos, Confidencial 10,5% a 70a 80 Sem Onus
regides diversas 13,5%
*cap rate dos proximos 12 meses considerando mecanismo de seller finance, no qual a compra do imdvel ocorre em
parcelas, porém, o recebimento integral do valor de locag&o ocorre desde o pagamento da primeira parcela

12. Forma de Distribuicdo da Emissao. As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica
primaria, sob o regime de melhores esforgos de colocagéao, sob o rito de registro automatico, nos
termos do artigo 26, inciso VII, alinea a, da Resolucdo CVM 160 e das demais disposigcoes legais,
regulamentares e autorregulatérias aplicaveis.

13. Procedimento para Subscricdo e Integralizacdao das Cotas da Emissdo. A
integralizagdo das Cotas subscritas sera realizada a vista, em moeda corrente nacional, pelo
Preco de Emisséo, nos termos do pedido de subscricdo ou documento de aceitagdo da Oferta,
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por meio (i) da B3, caso as Cotas estejam depositadas na B3, observados os procedimentos
operacionais da B3; ou (ii) do Escriturador, de acordo com os procedimentos por ele
especificados, através de Transferéncia Eletrénica Disponivel (TED) ou outra forma de
transferéncia de recursos autorizada pelo BACEN, exclusivamente na conta do Fundo, servindo
o comprovante de depdsito ou transferéncia como recibo de quitacdo, observada a possibilidade
de integralizagdo das Cotas da 52 Emisséao, exclusivamente junto ao Escriturador, mediante a
compensacao de créditos detidos contra o Fundo, nos termos do Artigo 368 do Cddigo Civil.
Caso, narespectiva data de liquidacgao, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores, dos cotistas e/ou do Coordenador Lider, a integralizagdo das Cotas
objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Utilimediatamente
subsequente a data de liquidacao da Oferta pelo Pregco de Emisséo.

14. Publico-alvo. A Oferta é destinada exclusivamente a investidores profissionais, conforme
definidos no artigo 11 da Resolugao da CVM n® 30, de 11 de maio de 2021 (“Resolugdo CVM 30”),
que se enquadrem no publico-alvo do Fundo e (“Investidores”).

15. Pessoas Vinculadas. Nos termos da regulamentacado em vigor, podera ser aceita a
participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda
superior em 1/3 (um tergco) a quantidade de Cotas objeto da Oferta, ndo sera permitida a
colocacéo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento de Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160, sendo certo
que esta regra nao é aplicavel nos casos descritos no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolugéao
CVM 160, ao Direito de Preferéncia e ao Direito de Subscricao de Sobras e Montante Adicional.
Para fins da Oferta, “Pessoas Vinculadas” significam pessoas que sejam (a) controladores diretos
ou indiretos, ou administradores da Administradora, do Coordenador Lider e da Estruturadora,
bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
20 (segundo grau); (b) empregados, operadores e demais prepostos da Administradora, do
Coordenador Lider e da Estruturadora diretamente envolvidos na estruturagdo da Oferta; (c)
assessores de investimento que prestem servicos a Administradora, ao Coordenador Lider ou a
Estruturadora; (d) demais profissionais que mantenham, com a Administradora, o Coordenador
Lider ou a Estruturadora, contrato de prestagcao de servigos diretamente relacionados a atividade
deintermediacao ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (e) pessoas naturais que sejam,
direta ou indiretamente, controladoras ou participem do controle acionario da Administradora,
do Coordenador Lider ou da Estruturadora; (f) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
por pessoas vinculadas a Administradora, ao Coordenador Lider ou a Estruturadora, desde que
diretamente envolvidos na estruturacao da Oferta; (g) conjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nas alineas “b” a “e” acima; (h) fundos de investimento cuja maioria
das cotas pertenca as pessoas mencionadas acima, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros nao vinculados, nos termos do artigo 29, inciso Xll, da Resolugdo da CVM n©° 35, de 26
de maio de 2021, conforme alterada; e (i) as demais pessoas consideradas vinculadas na
regulamentacdo da CVM que dispbe sobre normas e procedimentos a serem observados nas
operacgodes realizadas com valores mobilidrios em mercados regulamentados.

16. Direitos das Cotas da Emissdo. As Cotas conferirdo iguais direitos politicos e

www.hriobravo.com.bpr +55 11 3509 6600
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patrimoniais aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas assembleias gerais
do Fundo. O Investidor que subscrever as Cotas e o cotista que exercer seu Direito de Preferéncia
recebera, quando realizada a respectiva liquidacao, recibos das Cotas, que farao jus a direitos
iguais as demais cotas do Fundo (“Recibos de Cotas”), exceto no que se refere aos pagamentos
de rendimentos e amortizagdes. Os Recibos de Cotas se converterao em novas Cotas depois de,
cumulativamente, serem divulgados o anuncio de encerramento da Oferta e o formulario de
liberacdo de negociacdo das Cotas naB3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas
na B3. Caso a subscrigao tenha sido feita junto ao Escriturador, as novas Cotas integralizadas
devem ser transferidas pelos cotistas para um agente de custdédia de sua preferéncia para
poderem ser negociadas nos mercados regulamentados de valores mobiliarios. Durante o
periodo em que os Recibos de Cotas ainda nao estejam convertidos em cotas, o seu detentor
fara jus aos rendimentos relacionados as aplicagbes financeiras em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, indexados ao Certificado de
Depésitos Interbancarios com liquidez compativel com as necessidades do Fundo, feitos
durante o Periodo de Distribuicdo (“Investimentos Temporarios”), conforme seja informado no
respectivo comunicado de Investimentos Temporarios, divulgado apds a divulgagao do anuncio
de encerramento da Oferta. O detentor dos recibos fara jus a remuneracao dos Investimentos
Temporarios entre (i) a data de liquidagéo dos recursos e (ii) o ultimo dia util do més em que
Recibos de Cotas se converterdo em Cotas, sendo que os pagamentos dos Investimentos
Temporarios sdo anunciados no ultimo dia Gtil de cada més. Os detentores das novas Cotas terdo
tratamento igualitario na distribuicdo de rendimentos do Fundo, a partir do anuncio de
distribuigéo a ser realizado no ultimo dia util do més subsequente a conversédo dos Recibos de
Cotas em Cotas.

17. Periodo de Distribuicao: a Oferta das Cotas sera realizada em até 180 (cento e oitenta)
dias contados da data de divulgagao do anuncio de inicio da Oferta, ou até a data de divulgacéo
do anuncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro.

18. Colocacao. A Oferta sera conduzida pelo Coordenador Lider, podendo contar com a
participacao de outras instituigcoes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios
e sera estruturada pela RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada do
grupo econdmico da Administradora, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Chedid Jafet n® 222, bloco B, 3° andar, CEP 04551-065, inscrita no CNPJ sob n°
03.864.607/0001-08 (“Estruturadora”), sendo certo que as remuneragdes do Coordenador Lider
e da Estruturadora serao pagas pelo Fundo.

19. Registro para Distribuicdo e Negociacao das Cotas. As Cotas serdo admitidas para (i)
distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos (“DDA”),
administrado e operacionalizado pela B3, e (ii) negociagéo e liquidagdo no mercado secundario
por meio do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a custddia das
Cotas realizada na B3. O Escriturador sera responsavel pela custdédia das Cotas que nao
estiverem depositadas na B3. Ainda, tendo em vista que a Oferta é destinada apenas a
Investidores Profissionais, as Cotas objeto da Oferta estarao sujeitas as restricdes de negociagao
previstas na Resolugcdo CVM 160 e, mesmo que as cotas do Fundo possam ser negociadas entre

www.hriobravo.com.bpr +55 11 3509 6600
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investidores em geral, nos termos do Regulamento, as Cotas da Emissdo somente poderao ser
negociadas entre investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucéo
CVM 30, depois de decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta e, entre
investidores em geral, apds decorrido 1 (um) ano da data de encerramento da Oferta.

20. Demais Termos e Condigcoes. Os demais termos e condigdes da Emissédo e da Oferta
serdo descritos nos documentos da Oferta.

ANEXO Il
INSTRUGOES PARA VOTO VIA CARTA-RESPOSTA

Passo 1:
e Preenchertodos os campos marcados em cinza; e
e Em cada campo de voto deve constar apenas uma escolha.

Passo 2: Imprimir o voto e assinar.

Passo 3: Enviar o voto para a Rio Bravo por correio ou e-mail, junto com cépia de documentagao
do cotista:

E-mail:

Digitalizar o voto assinado e enviar para o e-mail assembleias.RBVA11®@riobravo.com.br junto
com um documento de identificagdo e documento que evidencie poderes em caso de
procurador, conforme as instrugdes gerais abaixo.

Correio:

A/C: Rio Bravo Investimento — Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Ref.: Consulta Formal n® 02/2024 do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO
RENDA VAREJO - FII

Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - Vila Olimpia

CEP 04551-065 - Sao Paulo - SP

INSTRUGOES GERAIS

Os cotistas do Fundo inscritos no registro de cotistas na data da convocacéao da Consulta Formal
poderdo participar da Consulta Formal ora convocada, por si, seus representantes legais ou
procuradores, consoante o disposto no artigo 77 da Resolugcdo CVM 175, portando os seguintes
documentos: (a) se Pessoas Fisicas: documento de identificagcdo com foto; (b) se Pessoas
Juridicas: copia autenticada do ultimo estatuto ou contrato social consolidado e da
documentacgao societaria outorgando poderes de representagdo, bem como documento de
identificagao oficial com foto do(s) representante(s) legal(is); (c) se Fundos de Investimento:
cOpia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e do estatuto ou contrato social
de seu administrador, além da documentagéao societaria outorgando poderes de representacao,
bem como documento de identificagcéo oficial como foto do(s) representante(s) legal(is). Caso o
cotista seja representado por procurador este devera apresentar o instrumento particular de
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mandato, sendo certo que o procurador deve estar legalmente constituido ha menos de 1 (um)
ano.

( www.hriobravo.com.bpr +55 11 3509 6600>
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MODELO DE CARTA-RESPOSTA
Sao Paulo, [=] de [julho/agosto] de 2024.

A Rio Bravo Investimento - Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
(“Rio Bravo” ou “Administradora”)

Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, conjunto 32, Vila Olimpia
CEP 04551-065 - Sao Paulo - SP

Ref.: Consulta Formal n°® 02/2024 do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO
RENDA VAREJO - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 15.576.907/0001-70 (“Fundo™).

Em atencao a Consulta Formal encaminhada em 05 de julho de 2024, manifesto o meu voto a
respeito das deliberagcdes da ordem do dia, no seguinte sentido:

AS SEGUINTES MATERIAS “I”, “II” E “IlI” ABAIXO DEVERAO SER DELIBERADAS PELOS COTISTAS EM PAUTA UNICA:

em razao de potencial conflito de interesse, aprovar a possibilidade de aquisicdo pelo
Fundo da totalidade dos iméveis detidos pelo FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 13.873.457/0001-52
("BRBED"), administrado pela Administradora e gerido por parte relacionada a
Administradora, conforme identificados no item 11 do Anexo | & Consulta Formal, pelo
valor total de R$ 367.650.000,00 (trezentos e sessenta e sete milhdes seiscentos e
cinquenta mil reais), correspondente ao valor patrimonial dos ativos imobiliarios com
data base de 31 de maio de 2024, com parte de recursos da Oferta e, ainda, observada a
possibilidade de compensacao dos créditos eventualmente detidos contra o Fundo em
razao da Aquisicdo dos Imodveis e caso o RBED subscreva cotas do Fundo no ambito da
Oferta, conforme forma de pagamento, termos e condi¢bes previstos em proposta
apresentada pelo Fundo ao RBED em 05 de julho de 2024 e divulgada por meio de fato
relevante na presente data, melhordescritos na pagina 10 do Anexo lll a Consulta Formal,;

(i) aprovar arealizacao da 52 (quinta) emissao de cotas do Fundo com Preco de Emissao
equivalente a R$108,24 (cento e oito reais e vinte e quatro centavos), correspondente
ao seu valor patrimonial apurado em 31 de maio de 2024, a qual sera objeto de oferta
publica de distribuicdo, nos termos da Resolugdo CVM 160, do regulamento do
Fundo e das demais disposi¢cdes legais, regulamentares e autorregulatdrias
aplicaveis, com as caracteristicas e condigcbes previstas no Anexo | a Consulta
Formal; e

(ii) em razdo de potencial conflito de interesse, aprovar a contratacdo da
Administradora, na qualidade de coordenadora lider da Oferta (“Coordenador Lider”)
e da RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 03.864.607/0001-08,
a qual é empresa do grupo econémico da Administradora, na qualidade de
estruturadora da Oferta (“Estruturadora”), sendo certo que o Coordenador Lider e a

( www.hriobravo.com.bpr +55 11 3509 6600>
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Estruturadora serdo remunerados pelo Fundo, conforme descrito no item 4 do
Anexo | a Consulta Formal.

Voto do Cotista:

(__)Aprovar ositens "i", "ii" e "iii" acima

(__) Rejeitar os itens "i", "ii" e "iii" acima

(__) Abstenho-me de votar os itens "i", "ii" e "iii" acima

(iii) a alteracao do artigo 4.10 do Regulamento, para aumentar o montante do Capital
Autorizado, passando o artigo 4.10 do Regulamento a vigorar com a seguinte
redacao:

"4.10. A Instituicdo Administradora podera realizar novas emissées de Cotas do
Fundo, independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas e de
alteracdo deste Regulamento, no montante de até R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhGes
de reais), conforme permitido pelo artigo 15, inciso VIl e §1° da Instrugdo CVM 472
(“Capital Autorizado™)."

Voto do Cotista:
(__) Aprovar
(__) Rejeitar
(__) Abstenho-me de votar

[NOME DO COTISTA]
[CPF ou CNPJ]
E-mail: [E-MAIL DO COTISTA]
Telefone: [(DD) NUMERO DO TELEFONE DO COTISTA]

( www.hriobravo.com.bpr +55 11 3509 6600>
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Maténrias em aprovagéo

Consolidacao do portfélio com ativos educacionais Visao de crescimento

Contratagao da Rio Bravo

AqUiSiQéo de Nova emissao de (Administradora) como Aumento de
ativos do RBED11 cotas coordenador lider da g -
oferta e da Rio Bravo Capltal autorizado
) Investimentos Ltda. como
pauta i pauta ii estruturadora. pauta iv
pauta iii

As matérias precisam de quérum qualificado para serem aprovadas, ou seja, aprovagao de pelo menos 25% da base de cotas emitidas. As matérias i,

i e iii serdo votadas em pauta Unica.

As matérias descritas neste material nao trazem a redagdo completa das pautas em votagao.
Sugerimos a leitura das matérias na integra na Carta Consulta.

L~
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Palavra dos gestores

A operacao proposta tem o objetivo de consolidacao
para o RBVA11 e o RBED11, movimento que ja é
demandado por cotistas de ambos os fundos e pelo
mercado.

Fundos com mais diversificacao, escala e liquidez
tendem a ter uma precificagao melhor, porisso
entendemos que esse movimento de consolidacéo é
muito positivo para a precificacdo dos dois fundos.

Acreditamos que os fundos devem valer mais juntos do
que a soma de ambos em separado.

Time de gestao imobiliaria da Rio Bravo.

\
_) Julho 2024 Consulta Formal 3
=




Tese de Aquisicao RBED11

A aquisigéo de 7 ativos Q. Diversificacao de portfélio
educacionais consolida a
estratégia de ponrtfoélio
de imdveis de varejo do

RBVAi11. ‘
Resiliéncia de renda ‘«
‘ Geracao de valor

v" Fundo passa a ter exposi¢do a 11 setores
v" Nenhum inquilino com mais 20% do capital investido

v Entrada em novos segmentos e novas pragas de atuagéo

v' Aumento da receita recorrente
v Maior proporgéo de contratos atipicos
v Redugcéo de vacancia v" Portfélio adquirido a um cap rate atrativo
v" Crescimento do fundo e potencial aumento da
liquidez
v" Reducéo da alavancagem

v Expectativa e melhor precificagdo frente aos pares



Premissas da operacao aquisicao RBED11

RBVA11
Ativos imopiliar RBED11
® ivos imobiliarios ® —
;‘; comerciais, gég Aee — @

notadamente de varejo,
em diversos segmentos

Valor dos Ativos: R$ 1,6 bilhdo
Ativos: 70

Aquisicao por valor
patrimonial (justo)
dos ativos

Informagdes dessa pagina tém como data-base maio/2024

educacionais

Valor dos Ativos : R$ 367 milhées

Ativos: 7

Pagamento podera ser
realizado 3% em moeda
corrente e 97% compensado
com crédito caso o RBED11
subscreva cotas do RBVA11

RBVA11 pés
emissao

+ diversificagéo e
exposicdo aum
novo segmento

Valor dos Ativos: R$ 2 bilhdes
Ativos: 77

Realizacao de emissao de
cotas do RBVA11 para
aquisicao desses e de
outros ativos em pipeline

( 5
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Portfo

Localizagéo
ABL
Valor patrimonial
Vencimento

Tipo de contrato

Locataria

Principais cursos

Onus

Séo Luis - MA

24.286,83 m?
R$ 65.700.000

2029

Arquitetura,
Biomedicina,
Engenharias Civil,
Elétrica e Mecéanica,
Farmacia, Nutricdo e
Medicina Veterinaria

Nao ha

"Contrato tipico a partir de 2027.

o RBED11

o —

Belo Horizonte - MG
5.940 m®

R$ 29.900.000

Cuiaba-MT
15.659,20 m?

R$ 47.900.000

2029 2029
Cogna
Arquitetura,
Agronomia,
Biomedicina, Biomedicina,
Enfermagem, Engenharias
Farmacia, Nutricao e Ambiental, Civil,
Odontologia Computacgao,
Produgéo, Software,
Elétrica e Mecénica
Nao ha Nao ha

Betim - MG
24.483m”
R$ 101.600.000
2029

Atipico

Arquitetura,
Biomedicina,
Enfermagem,
Engenharias Civil,
Controle e
Automacao,
Fisioterapia,
Gastronomiae
Odontologia

Nao ha

Consolagédo-SP
587 m’
R$ 4.950.000

2029

Anima

Arquitetura,
Biomedicina,
Engenharia Civil,
Engenharia
Mecaénica,
Engenharia
Ambiental,
Engenharia Elétrica,
Fisioterapia,
Veterinaria e
Nutricao

Nao ha

Santo André - SP
23.771m? 7.722m?

R$ 76.500.000 R$ 41.100.000

2034’ 2027
Cogna
Arquitetura,
S g Automacao
Educacéao fisica, g
Industrial,
enfermagem, . ..

L o Biomedicina,
farmacia, Ao
. . Ciéncia Bioldgicas,

biomedicina,

. Enfermagem,
odontologia, . .
L. 8 Engenharias Civil,
fisioterapia,

. . L Controle e
radiologia, nutricdo e ~

S, Automacao,
veterinaria. =

Producgéo e

Mecénica

Alavancagem via
CRI. Cesséo dos
recebiveis do
contrato de locagéo

Alavancagem via
CRI. Cessao dos
recebiveis do
contrato de locagéao

(e
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Fundo pos-aquisicado RBED141

Reducédo de vacancia e alavancagem

Maior proporcao de contratos atipicos

Alavancagem Vacancia Fisica Cronograma de Vencimentos pds-aquisi¢do
9 9 % Receita Contratada
13,5% 13.3% 7,6% ( )
36,2%
4,8%
49% 27,8%
da r.ecelta com 20,9%
vencimento apos
2030 .
. L 6,8%
Atual Pés-Aquisigao Atual Pés-Aquisicdo 2.8% 4,2% ’
_ e 0,7% 0,4%
Tipo de Contrato* Exposi¢éo por Estado*
< n © ~ 0 2} o o o~ )
(o] (o] (] (o] (o] (o] [22] [22] [a2] [22]
o o o o o o o o o o
A
0,
40% 54% 8
Exposicao Prazo médio dos
60%
46% oy contratos
geografica a : -
+2 estad pds-aquisicao:
Atual Pos-Aquisigao Atual Pés-Aquisicao estados 7.36 anos
tipico atipico .
Considera portfélio do fundo apés operagéo de aquisicdo do RBED11, sem considerar a _
aquisicdo dos demais documentos em pipeline descritos na pagina 12. r‘
*Gréaficos consideram receita contratada (exceto o grafico de alavancagem que 7 Consulta Formal Julho 2024 (&
considera alavancagem/patrimonio liquido). S



Fundo pos-aquisicado RBED141

Esportivo, Shopping Casae
11,2% Bancario, 34,9% Alimenticio, 20,3% 5,4% CERteM2B% Construg...
15,5%
m Santander  mCogna Caixa Assai B GPA ® Centauro B Bancario B Educagdo B Alimenticio
Vago m Renner m Shopping m Liquidez m Portobello  m Coco Bambu B Esportivo B Vago B Shopping Center
m Super Nosso M Itau m M3Storage W Anima ® Outros B Vestuario B Liquidez B (Casa e Construcdo
B Restaurante B Outros
Considera portfélio do fundo apds operagédo de aquisigdo do RBED11, sem considerara
aquisicdo dos demais documentos em pipeline descritos na pagina 12.
8 Consulta Formal Julho 2024

Percentual (%) do Ativo por Inquilino
1,4% 1,1%, 0,3%

2,0%4%
2,4%

2,9%

19,9%

3,4%

5,7%

5,5%

19,2%
7,9%

Fundo passa a ter exposicao a +10 setores

Nenhum inquilino representa mais de
20% do ativo investido

Percentual (%) do Ativo por Setor

Educacdo, 19,3%

Vestuario,
3,4%

Liquid




Percepcgao de risco - conceito

Em fundos mais diversificados,
Fundos menores, com menos

. e ~ . maiores e mais liquidos, a Isso se reflete na precificagdo do
diversificacdo, menor liquidez, ~ . . . .
~ percepcao de risco do mercado ativo, pois quanto menor o yield
tendem a ter uma percepcgéo de . . S .o
. . . tende a ser menor. O que significa exigido, significa que maior é o
risco mais elevada. Ou seja, 0 . . « ” . . ,
. . . que os investidores “topam preco que o investidor esta
retorno exigido pelo investidor . .
. receber um retorno menorem disposto a pagar pelo ativo
tende a ser maior. ~ . .
comparagao aos ativos de maior
risco.

RBVA11 até 2018
antes das alteragdes
de regulamento que o

transformaram em
renda varejo

RBVA11 em 2024
apos aprovacao das matérias
aqui propostas

v Unico Inquilino Tendéncia de melhora na v" Diversos Inquilinos (nenhum inquilino com + de 20%
v Uni ment percepcgao derisco e do ativo)
ICo segmento precificagao no mercado v' Diversos Segmentos (nenhum segmento com + de

v’ Baixo PL secundario 35% do ativo)
v’ Liquidez Restrita ~R$ 2 bi em ativos
Aumento da liguidez no mercado secundario

ANIAN

P
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Resumo financeiro

Termos financeiros da transagcdo RBED11

Valor dos ativos (+)

Passivo (-)

(A) Valor liquido da transagéo1 (=)

Receita de locagéo total (+)
Juros do CRI (-)

(B) Receita liquida mensal (=)

Cap rate anualizado
da transacéao (B)/(A)

Impacto no resultado
recorrente mensal

R$ 367,65 milhdes
R$ 39,3 milhdes
R$ 328,3 milhdes

R$ 3,40 milhdes
R$ 0,16 milhdes
R$ 3,24 milhées

12%

Aprox. + R$ 0,04/cota

Informagdes do passivo tém como data-base abril/2024
"0 valor liquido da transag&o pode sofrer alteragdes a depender do calendario de

execucgédo da operagéo.

Sobre o ativo

O valor de R$ 367,65 MM é resultado do laudo de avaliagéo, realizado pela
Colliers International, na data base de outubro de 2023, e que usa como
método de avaliagao o fluxo de caixa descontado

Sobre o passivo

O RBED11 tem dois CRIs vinculados
a dois dos imdveis do portfélio,
conforme detalhado na pagina 6, e
retencdo de cerca de R$ 544 milda
aquisicao do ativo de Sdo Bernardo
do Campo. Para ambos os CRIs, ha a
cesséo dos recebiveis dos contratos
de locagao. Ao comprar os ativos, o
RBVA11 assume a obrigacéo de
repassar o aluguel de ambos os
imodveis aos investidores do CRI.

Forma de pagamento

Em moeda corrente: 3%
~R$ 10 milhdes

Ambito da Oferta: 97%
~R$ 319 milhdes

Possibilidade de compensagdo dos

créditos

Prazo parao
Pagamento da
Alavancagem

Remuneragéao da
Alavancagem

Periodicidade do
Pagamento

Garantiada
Operagao

Saldo Devedor
Atualizado

Santo André: julho/2027
SBC: novembro/2027

Santo André:
IPCA +6,00% a.a.
SBC: IPCA + 4,48% a.a.

Mensal

Alienagéo Fiduciaria do Imével

Santo André: R$ 13,80 milhdes
SBC: R$ 25,10 milhdes

O pagamento com pequena
parte em dinheiro tem por
objetivo gerar liquidez para a

eventualmente detidos contra o Fundo caso o

RBED11 subscreva cotas de RBVA11

distribuicdo do RBED11.

Consulta Formal
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Beneficios para o RBVA1i

Diversificacao de
setores de atuacgéao.
Nenhum inquilino

concentrara mais de
20% dos ativos
investidos

he
o
Y—
—
o
o
o
o
1(©
10
>

Oportunidade de
expansao do portfdlio a
um bom cap rate de
entrada

As perspectivas aqui mencionadas néo constituem
promessa de resultado ou valorizagéo futuros.

Aumento de contratos
atipicos no portfélio e
alongamento do seu
prazo médio

Reducao de vacancia e
alavancagem do fundo

Potencial menor
percepcao derisco e
melhora na precificacao
do fundo no mercado
secundario

Ganho de volume no
secundario e potencial
aumento de liquidez

o
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52 Emissao de cotas

Pipeline indicativo

A 52 Emisséo do Fundo terd como principais ativos-alvo o portfélio de imdéveis detidos pelo Rio Bravo Renda Educacional. Para além desta transagéo,
o Fundo vislumbra oportunidade para aquisicdo de mais ativos, que irdo compor a estratégia de consolidagao do varejo, com diversificagédo de
inquilinos, regides, locatarios e contratos.

Preco aproximado

Ativo-alvo Proprietario Cap rate estimado (em R$ milhbes) Onus (em RS milhdes)
Imoveis Educacionais RBED11 12%" 367 39,3
Ativo A Confidencial 15% a 25%" 50a60 Né&o ha
Ativo B Confidencial 10,5% a 13,5%> 70 a 80 Né&o ha

"cap rate médio
2cap rate dos proximos 12 meses considerando mecanismo de seller finance, no qual a compra do imével ocorre em parcelas, porém, o recebimento integral do valor de locagéo ocorre
desde o pagamento da primeira parcela.
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52 Emissao de cotas

Estudo de viabilidade

Projecao de distribuicao mensal por cota

R$0,21 R$0,15 R$0,14 R$0,14 R$0,14 R$0,14
R$0,86 R$0,86 R$0,88 R$0,89 R$0,87
R$0,79
I 3T24 I 4724 1T25 2725 3725 4725
e - -
Pré-emissdao Pds-emissao Recorrente Nao Recorrente

Aumento significativo dos resultados recorrentes do Fundo

TIR (taxa interna de retorno)
projetada para préximos
trimestres até 4725

20,7% a.a.

Linearizacdo em

R$ 1,00/cota o ] ]
Dividend Yield anual projetado
11,1% 11,2% 11,1% 11,2% 11,3% 11,1%
3T24 4124 1725 2125 3125 4725
Premissas

v fluxo nominal
v’ considera precificagio da cota em um dividend yield de 10% a.a. ao final do fluxo
v IPCA projetado: 2024: 4% a.a. | 2025 e 2026: 3,85% a.a.
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52 Emissao de cotas

Caracteristicas da Oferta

Preco de Emissao

R$108,24

Taxa de Distribuigao Primaria
Preco Efetivo por Cota
Estruturadora

Volume da Oferta

Volume Minimo da Oferta
Lote Adicional

Valor Minimo por Investidor

Publico-Alvo

0,40% (taxa paga pelo Fundo)

R$ 108,24 (igual ao prego de emiss&o)

Rio Bravo Investimentos Ltda.

R$ 500.000.067,60 equivalente a 4.619.365 cotas
R$ 300.000.040,56 equivalente a 2.771.619 cotas
R$ 100.000.013,52 equivalente a 923.873 cotas
1.000 cotas

Investidor Profissional
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Capital autorizado

Visao de crescimento

Com as ultimas captagdes do fundo, e em especial apds a transagéo de aquisigao de 7 novos ativos, chegando a
um total de R$ 2 bilh6es em ativos, a gestdo entende que o fundo tem uma perspectiva clara de crescimento,
sempre pautada em bons imdveis e boas negociagodes.

Por isso, estd sendo proposta a aprovacio de capital autorizado de RS 10 bilhdes, que segue a perspectiva da gestdo de
crescimento do fundo, em linha com tese de criagdo de um portfélio diversificado em um fundo com cada vez mais
liqguidez e escala.

Com o capital autorizado, a gestdo tem agilidade em novas operag¢des, uma vez que ganha celeridade no processo de
captagdo sem ter que passar pelo cronograma exigido pelo rito de assembleia.

Capital autorizado de R$ 10 bilhdes com
foco em crescimento do fundo e maior
diversificacao
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Prazo e duvidas

Sera realizado um webcast para explicacdo da tese e PRAZO PARA RECEBIMENTO PUBLICACAO DAS
perguntas e respostas no dia 15/07 as 18h. Clique aqui e DOS VOTOS DELIBERAGOES
inscreva-se.

15h de

O voto pode ser realizado de 3 formas:

23/08/24 23/08/2024*

*Apos o fechamento do mercado.

1) Voto Via Plataforma Digital: o Cotista recebera por e-mail,
do remetente contact@cuoreplatform.com, link de acesso a
folha de voto eletrénica, por meio da qual podera enviar a
manifestacdo de voto de forma totalmente digital.

2) Voto Via Carta-Resposta: o voto pode ser manifestado por
meio do preenchimento da Carta Resposta.

3) Voto Via Area do Investidor da B3: os cotistas poderéo
manifestar seu voto diretamente por meio do sistema
eletrbnico de voto a distancia disponibilizado pela B3, pelo
portal Area do Investidor, na secdo “Servigos”, “Assembleias
em Aberto”.
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https://events.teams.microsoft.com/event/92713ce9-d564-40f6-92df-ca2ef69dd211@6d37e67f-779b-4179-b3f7-6e353935709b
mailto:contact@cuoreplatform.com
mailto:ri@riobravo.com.br
http://www.riobravo.com.br/whatsapp

Impulsionando a
geracao de
investimentos e
investidores
conscientes.

riobravo.com.br

04551-065, S0 Paulo - SP - Brasil
+5511 35096600 | +55 11 2107 6600
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