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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FlI
CNPJ/MF n. © 15.576.907/0001-70
ISIN Cotas: BRRBVACTF006
Cadigo negociacao B3: RBVA11

FATO RELEVANTE
CONCLUSAO DA AQUISIGAO DOS ATIVOS CASAS PERNAMBUCANAS

ARIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, conjunto 32,
inscrita no CNPJ sob o n°® 72.600.026/0001-81 (“Rio Bravo”), na qualidade de instituigdo administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - Fll, inscrito no CNPJ sob n°.
15.576.907/0001-70 (“Fundo”), em complemento ao Fato Relevante publicado em 09 de agosto de 2024,

comunica os cotistas do Fundo (“Cotistas”) e ao mercado em geral o que segue:

O Fundo assinou, em 09 de outubro de 2024, Escritura Publica de Compra e Venda (“Escritura”) para concluir a
aquisicao de 5 imdveis, localizados nos estados de Sdo Paulo e Parana e com area bruta locavel total de 10.535
m? (“Imdveis”), todos locados para a Casas Pernambucanas S.A. (“Casas Pernambucanas”) através de
contratos de locagéo atipica com prazo médio de 10 anos. Essa aquisicdo segue a tese de investimento do
Fundo de diversificagdo de portfolio com imdveis que tenham caracteristicas valorizadas para o varejo,

dominantes em suas regioes e que possuam contratos sélidos de locagéo.

@ Sobre a aquisi¢do @ Valores
. Aquisicao de pacote de 5 iméveis locados para a . Valor de aquisigédo: R$ 68,530 milhdes;
Pernambucanas; . Pagamento em 4 parcelas;
* Ampliagdo do leque varejista e expanséo para *  Dividend yield estimado 1° ano: 14,0% a.a.;
novas pragas de atuacéao; . Impacto no resultado recorrente:
. Contratos de locagao atipica com prazo médio +R$ 0,02/cota/més.
de 10 anos.

SOBRE OS IMOVEIS E AS LOCAGOES

A operacgéo inicialmente divulgada através de Fato Relevante em 09 de agosto de 2024, que informou a
assinatura do Compromisso de Compra e Venda dos Imoéveis (“CCV”), previa a aquisicdo de 6 imdveis. No
entanto, houve a remogao do imdével de Aragatuba do pacote de ativos em aquisigdo, de modo que o presente
Fato Relevante traz as principais informagdes financeiras e contratuais atualizados, como volume total e

retorno da operagao.
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Todos os Imdveis tém contrato de locagdo atipica e preveem multa equivalente a totalidade dos aluguéis
remanescentes em caso de rescisdo antecipada por parte da locataria. Os vencimentos dos contratos de
locacao se dardo entre 2031 e 2037. Abaixo, detalhamos endereco, prazo de cada contrato e metragem dos

imoveis:

Av. Republica Argentina, 4044. Curitiba/PR - prazo: out/2031 - metragem: 1.930,31 m?>

R. Major Claudiano, 1800. Franca/ SP - prazo: out/2037 - metragem: 4.359,67 m?>

Av. Rui Barbosa, 205. Assis/SP - prazo: out/2035 - metragem: 2.226,77 m?

R. Sete, 825. Santa Fé do Sul/SP - prazo: out/2031 - metragem: 1.019,67 m?

R. Silva Bueno, 2374. Séo Paulo/SP - prazo: out/2031 - metragem: 999,52 m?

Os Imdveis sédo locados para a Casas Pernambucanas, empresa brasileira com mais de 115 anos de existéncia,
com atuagéo em vestuario, lar e eletro, mais de 345 lojas fisicas presentes em 9 estados e Distrito Federal, e
faturamento de R$ 5,1 bilhdes em 2023, conforme reportado pela Pernambucanas. Com isso, a gestao traz para
o Fundo mais um sélido balango por tras dos contratos de locagéao atipica, junto a GPA, Assai, Caixa Econémica

Federal e demais locatéarias do Fundo.

Os Imodveis sdo majoritariamente térreos, com facil acesso através de transportes publicos e fluxo intenso de
pedestres. Ademais, a locataria, varejista centenaria, é conhecida por seus pontos comerciais tradicionais e
ocupacoées longevas, o que a torna referéncia no ecossistema comercial e de servigos ao redor de suas lojas.

No Material de Apoio, anexo a esse Fato Relevante, detalhamos as caracteristicas de cada.

RESUMO FINANCEIRO DA AQUISIGAO
A aquisigédo tem valor bruto de R$ 68.530.000,00 com pagamento a ser realizado em 4 parcelas conforme a
seguir:

e 1aparcela: R$22.922.386,53, paga em 09 de outubro de 2024;

e 23aparcela: R$ 16.000.036,80, a ser paga em até 60 dias apds o pagamento da 12 parcela, permitida a
compensacao de eventuais créditos detidos pela vendedora decorrente da celebragdo do CCV e a
subscrigao de cotas de emissédo do Fundo, nos termos do artigo 368 do Cdédigo Civil Brasileiro, corrigida
pelo CDI desde o pagamento da 12 parcela até a data do efetivo pagamento;

e 32 parcela: R$ 4.560.761,35, a ser paga em até 6 meses apds o pagamento da 12 parcela, em dinheiro,
corrigida pela variacdo positiva do IPCA desde o pagamento da 12 parcela até a data do efetivo
pagamento; e

e 43 parcela: R$ 25.046.815,32, a ser paga em até 12 meses apds o pagamento da 12 parcela, em
dinheiro, sendo corrigida da seguinte forma: R$ 20.000.000,00 pela variagdo positiva do IPCA e R$

5.046.815,32 pelo CDI desde o pagamento da 12 parcela até a data do efetivo pagamento.
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O Fundo passa desde ja a fazer jus as receitas de aluguéis dos Imdveis em sua integralidade. O pagamento
parcelado atrelado ao recebimento total das receitas deve gerar ao Fundo um dividend yield inicial de 14,0%
a.a. O cap rate apds o primeiro ano é estimado em 8,8% a.a. A aquisigdo apresenta uma rentabilidade
relevante, trazendo ao Fundo imdveis em um cap rate acima do cap rate recorrente do Fundo durante o primeiro

ano.

A aquisicdo também tem baixa exposigao inicial de caixa, de apenas R$ 22,9 milhdes, e o patamar de aquisigéo
e rentabilidade é atrativo ao considerar-se a qualidade dos Iméveis, a localizagdo dominante em suas regioes, o
tipo de contrato de locagdo e a qualidade do inquilino. O pagamento da 12 parcela foi realizado com recursos
presentes no caixa do Fundo, que tem capacidade financeira de realizar o pagamento das demais parcelas

tendo em vista os fluxos de caixa previstos e a continuidade da estratégia de reciclagem do portfélio.

O impacto positivo da aquisi¢édo para o resultado recorrente mensal do Fundo é de cerca de R$ 0,02/cota.

TESE DE INVESTIMENTO

A aquisicao dos Imodveis segue a tese de investimento de diversificagdo de portfolio com imdveis que tenham
caracteristicas extremamente valorizadas para o varejo. Ademais, o Fundo ganha diversificagdo em esferas
importantes de avaliacao de risco: i) entra em regides que ainda ndo possuia presenga, como as cidades de
Franca, Assis e Santa Fé do Sul, locais em que os imdveis sdo dominantes no eixo varejista que os cercam; ii)
adiciona em seu portfélio um locatario classico e consolidado no mercado varejista de rua; e iii) amplia sua
exposicao ao segmento de varejo de vestuario, com uma atuacao forte inclusive em eletrénicos e artigos para o
lar, se beneficiando da desassociagdo com os outros setores do Fundo, como o setor alimenticio, bancario e

moda esportiva.

A medida que avangamos na diversificacdo dos segmentos, aumentamos a resiliéncia de renda do portfélio,
uma vez que o Fundo ganha exposicéo a outros segmentos e novos propulsores da atividade econdmica. Cada
segmento pode estar em diferentes momentos do ciclo de sua atividade, e a diversificagdo em exposigéo

setorial atenua a volatilidade ciclica natural do varejo.

Essa operacdo reflete nosso compromisso em fortalecer e diversificar o portfélio, buscando ativos que
agreguem valor e seguranga para os investidores. Permanecemos a disposi¢gdo para prestar quaisquer

esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.
S3ao Paulo, 10 de outubro de 2024.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
na qualidade de instituicdo administradora do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - Fli

+55 11 3509 6500
lui www.riobﬁavo.com.bh
investir é evolulr.
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Resumo
da operacgao

| Aquisicdo de 5 imdveis localizados em Sédo Paulo/SP, Santa Fé do Sul/SP, Assis/SP, Franca/SP e

Curitiba/PR

| ABL total: 10.535 m?

| Imdveis 100% locados com contratos atipicos

| Valor total da transacgédo: R$ 68,53 milhdes
| Aquisicdo parcelada: 4 parcelas semestrais com correcado monetaria

| Dividend Yield anual inicial: 14%

100% locado para a Pernambucanas com contratos atipicos com prazo médio de 10 anos

%
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Tese
de aquiisicdo

| A aquisicao segue a tese de expansao e construgéo de portfélio seguindo os pilares:

U:L@d <°7® B

Novo locatario, nova Rentabilidade Qualidade e
operacao e novas regides atpativa localizagéo

| Foco na construgdo de um portfélio de qualidade, gerando receita imobiliaria sustentavel e de longo prazo para os cotistas,
com mitigagdo de riscos, retornos relevantes e busca por novas oportunidades de aquisigdo e composigao do portfélio.




Tese
de aquiisicdo

Novo locatario, nova Rentabilidade
operagao e hovas regioes atrativa
| A aquisicao marca a ampliagao do leque varejista. Com a aquisigédo dos | A aquisicdo apresenta uma rentabilidade relevante, de
5 iméveis, o Fundo ganha uma diversificagcdo em esferas importantes 14% a.a. trazendo ao Fundo imdéveis em um cap rate
de avaliacdo derisco: acima do cap rate recorrente do Fundo durante o

primeiro ano.
(i) O Fundo entra em regides em que ainda ndo possuia presenga, como as

cidades de Franca, Assis e Santa Fé do Sul, nos quais os imdveis em | A aquisicdo também tem baixa exposigcao inicial de
aquisicdo sdo dominantes no eixo varejista que os cercam. caixa, de apenas R$ 22,92 milhdes, e o patamar de

aquisicao e rentabilidade é atrativo ao considerar-se a
(i) Adiciona em seu portfélio um locatario classico e consolidado no qualidade dos Imodveis, a localizagdo dominante em
mercado varejista de rua, uma empresa centendria que comercializa suas regides, o tipo de contrato de locacdo e a
produtos ligados a cama-mesa-banho, vestuario, calcados, e qualidade do inquilino.

eletroeletrénicos.

| o impacto positivo da aquisicdo para o resultado
(iii) O Fundo amplia sua exposicdo ao segmento de varejo de vestuario, recorrente mensal do Fundo é de cerca de R$
com uma atuacgéao forte inclusive em eletrénicos e artigos para o lar, se 0,02/cota.
beneficiando da descorrelagdo com outros setores do Fundo, como o
setor alimenticio, bancario e moda esportiva.

=
( 4 Material de Apoio Outubro 2024 ) (



Tese
de aquiisicdo

Qualidade e
localizagao

| Os imdveis em aquisicdo possuem
caracteristicas extremamente valorizadas
para o varejo, o que garante a eles uma
liguidez expressiva, tanto de venda quando
de locagéo.

Todos os imodveis se localizam em pontos
varejistas essenciais na microrregido que
estdo inseridos.

Apresentam uma vocacao indiscutivel para
o varejo, com fachadas amplas com 6tima
exposicdo de marca, majoritariamente
térreas, préximas a transportes publicos e
fluxo de pedestres intenso.

~

DIVERSIFICACAO

Em conjunto com a aquisicao dos
imoveis do Fundo de Investimento
Imobiliario Rio Bravo Renda
Educacional, aprovada em Consulta
Formal, a conclusao da aquisicao
dos Imdveis trara uma diversificacao
setorial e de inquilinos
extremamente relevante para o
Fundo, com 10 setores de atuacao
e 14 locatarios diferentes, sendo
que nenhum dos locatarios devera
representar mais de 20% do ativo
investido do Fundo.



Sobre
os imoveis

Localizagao

Area Locada
Inquilinos
Prazo de contrato

ABL

R. Silva Bueno, 2374 - Sdo Paulo/SP
100%

Pernambucanas

Out/2031

999,52 m?

A loja se localiza em uma das regides mais consolidadas do
varejo de rua do Ipiranga. A regido se destaca pela sua atividade
constante e enorme fluxo de pedestres, bem como pela
proximidade a regides residenciais bastante adensadas como a
regido do Sacoma e a prépria regiao do Ipiranga. A rua possui um
comércio ativo durante toda sua extensao, mas a partir do
Mercado Municipal e em diregdo ao viaduto Alm. Delamare é
que o fluxo de pessoas e comerciantes se intensifica.
Justamente neste centro comercial é onde a loja se localiza. O
imével se destaca por ser 100% térreo, caracteristica que
valoriza cada m? do imével em locagOes para varejistas, além de
possuir uma étima exposigao de fachada.

Material de Apoio Outubro 2024 >




Sobre
os imoveis

Imével Franca

Localizacao
AreaLocada
Inquilinos

Prazo de contrato

ABL

R. Major Claudiano, 1800 - Franca/SP

100%
Pernambucanas
Out/2037
4.359,67 m?

Essa loja possui operagao desde 1980 e, praticamente, iniciou o
ponto comercial. E centralizada e possui a maior fachada dentre as
lojas da regido, mostrando-se dominante frente ao comeércio
concorrente. Além disso, esta € a Unica unidade da Pernambucanas
em Franca. A loja possui a entrada principal na rua Maj. Claudiano e
outra entrada na rua Campos Sales, possui estacionamento além
do térreo e o primeiro andar, ambos utilizados como 4area de
vendas. Na regido, a presenca do comércio € extremamente forte,
nao constando nenhuma loja vaga na regido, além de apresentar
diversos servigos e lojas vizinhas, tornando a regido com uma
atividade comercial pujante. A loja fica a poucas quadras do
terminal de 6nibus, ponto essencial e que garante o fluxo constante
de clientes.

Material de Apoio Outubro 2024 >




Sobre
os imoveis

Imével Curitiba - 0 imoével, que estd em operagdo ha mais de 70 anos, esta localizado

em uma regidao residencial estratégica, com grande oferta de
servicos como hospitais e faculdades, o que traz um fluxo
importante de pessoas para a regido. A rua possui rede de
transporte publico com dois pontos de 6nibus, sendo um em frente
ao imovel, valorizando o ponto comercial. A regido tem vocagao
para comercio varejista téxtil, méveis e decoragdo, com diversas
lojas neste segmento. A loja possui estacionamento para clientes,
térreo e primeiro pavimento focados em venda, com elevador
interligando os pavimentos. A fachada do imdével € um ponto forte,
se destacando pelo seu tamanho dos imdveis da regiao.

Localizagcao Av. Republica Argentina, 4044 Curitiba/PR
Area Locada 100%
Inquilinos Pernambucanas

Prazo de contrato Out/2031

ABL 1.930,31 m?

/Q
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Sobre
os imoveis

Imével Assis

O imovel se localiza em uma das principais rua de comércio
da cidade de Assis, localizada no centro. A loja se destaca
pela sua presenca robusta na regido e sua localizacdo em
duas esquinas, cobrindo toda a quadra entre a avenida Rui
Barbosa e a rua Floriano Peixoto. A exposicdo de marca do
imoével é o principal destaque.

Localizagao Av. Rui Barbosa, 205 Assis/SP
Area Locada 100%

Inquilinos Pernambucanas

Prazo de contrato Out/2035

ABL 2.226,77 m?

/—
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Sobre
os imoveis

Imével Santa Fé Do Sul

Localizagcao

Area Locada
Inquilinos

Prazo de contrato

ABL

R. Sete, 825 Santa Fé do Sul SP

100%
Pernambucanas
Out/2031

1.019,67 m

O imdvel se localiza no centro comercial da cidade de Santa Fé
do Sul, interior de Sao Paulo, onde a atividade varejista € muito
relevante. O imével, 100% térreo, apresenta testada ampla,
permitindo uma exposicdao de marca e de produtos muito
importante para a atividade. O imdvel divide sua quadra com
diversos varejistas do setor de vestuarios, drogaria, cosméticos,
moéveis, decoragao, éticas, mercados e bancario, incluindo uma
unidade do Banco do Brasil. Com fluxo intenso de pedestres, a
regido consolida o comércio varejista da cidade.

Material de Apoio Outubro 2024 >




Resumo
financeiro

O valor total da transacgéo é de R$ 68.530.000, pagos em 4 parcelas:

Pagaem 09 +60 dias da +6 meses da primeira +12 meses da primeira
de outubro primeira parcela parcela parcela
R$ 22,92 milhées R$ 16,00 milhées R$ 4,5 milhées R$ 25,04 milhées

As parcelas serdo corrigidas

monetariamente. v' O pagamento parcelado permite ao fundo ter
um Dividend Yield anual inicial de 14%, na
operacao.

Os aluguéis serao devidos ao Fundo em sua
integralidade apds o pagamento da primeira
parcela. 8,8% a.a.

v" O cap rate apds o primeiro ano é estimado em

=
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Tese
de aquiisicdo

Visdo atual

Contratos Atipicos

Ativos

|

189.175/m?

Area Bruta
Locavel

Al
x|

Inquilinos

Vacancia

O pés-auisigdes considera portfélio do fundo apds conclusédo da operacdo de aquisigdo dos iméveis do RBED11, atualmente em curso.

Visdo poés-aquisigdo Pernambucanas e RBED

Contratos Atipicos

X

Ativos

s

302.160 m?

Area Bruta
Locavel

Inquilinos

Vacéancia

Al
x|

Material de Apoio
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Fundo pos
aquisicoes
Tipo de Contrato

0,
44% 61%

0,
56% 39%

Atual P&s-Aquisicao

Tipico  Atipico

32,7%

67,3% 100,0%

Varejo Bancario Varejo - outros

O pés-aquisi¢des considera portfélio do fundo apds conclusao da operagéo de
aquisigao dos iméveis do RBED11, atualmente em curso.

3,0%

2024

4,5%

2025

Reducao de vacéancia

Maior proporcao de contratos atipicos

Cronograma de Vencimentos pds-aquisicao
(% Receita Contratada)

0,0%

2026

37,6%

7,7%

0,8%

2027 2028 2029

0,0%

2030

22,7% 22,5%

1,5%

2031 2032 >=2033

Material de Apoio
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Fundo pos
aquisicoes
Percentual (%) do Ativo Investido por Inquilino

0,
28% 2,7%

3,1%
4,8% l“‘

 J
6'1% .

7,3%
7,4&. ,

18,3%

10,3% 14,3%
= Cogna = Santander = Caixa = Assai
m Pernambucanas = GPA = Outros' m Centauro
= Vago = Renner m Liquidez = Shopping

Nenhum Inquilino representa mais de 20% do
ativos investido

Percentual do Ativo Investido por Setor?

Alimenticio, 19,0% Educacgdo, 18,0%

Esportivo, 5,1% Outros, 4,6%

Shopp...
Center,
2,7%

Bancdrio, 32,7%

Vestuario, 10,5% Vago, 4,8%

O pds-aquisi¢des considera portfélio do fundo apds concluséo da operagao de aquisigdo dos imdveis do RBED11, atualmente em curso

" Considera Portobello, Super Nosso, Itau, Plano&Plano, Anima e M3Storage.
2 «“Qutros” Considera Selfstorage, Investimentos, Casa&Construgéo e Incorporagéo Imobiliaria.

<i4
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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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