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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.
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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.

\
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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

Consulta Formal

Julho 2024 > (




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
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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.
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Beneficios para o RBVA1i

Diversificacao de
setores de atuacgéao.
Nenhum inquilino

concentrara mais de
20% dos ativos
investidos

he
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o
o
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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
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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.

/Q
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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.

<13
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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

( 14 Consulta Formal
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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

ANBIMA
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