PROTOCOLO E JUSTIFICATIVA DE INCORPORAGAO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO — FlI
SANTANDER AGENCIAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI

Prezados investidores,

Pelo presente instrumento e na melhor forma de direito, a RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n® 72.600.026/0001-81, com sede na Avenida Chedid Jafet n® 222, bloco B, 3¢ andar, CEP:
04551-065, Vila Olimpia, na cidade e estado de Sdo Paulo, na qualidade de instituigdo administradora (“Administradora”) do FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO — FlI, inscrito no CNPJ sob o n2 15.576.907/0001-70 (“RBVA”) e do
SANTANDER AGENCIAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fll inscrito no CNPJ sob o n2 16.915.840/0001-14 (“SAAG” e, em
conjunto com o RBVA, os “Fundos”, quando mencionados no plural, ou “Fundo”, quando no singular), celebra e submete a apreciacdo
dos cotistas dos Fundos o presente PROTOCOLO E JUSTIFICATIVA DE INCORPORACAO (doravante denominado simplesmente
“Protocolo”), que contempla os seguintes termos e condicdes.

1. INCORPORAGAO

1.1. A Administradora, por meio deste Protocolo, apresenta proposta definitiva de incorporagdo do SAAG pelo RBVA, buscando
unifica-los, consolidando, portanto, os respectivos patrimonios e cotistas de forma a melhorar liquidez, gerar ganhos de escala no
ambito comercial, capturar sinergia vislumbradas nos ativos dos Fundos, otimizar a gestdo e diluir despesas, tudo de acordo com o
descrito abaixo.

1.2. Tendo em vista que a Incorporagdo serd submetida a deliberagcdo dos cotistas de cada Fundo em procedimento de consulta
formal (“Consulta RBVA” e “Consulta SAAG”) é possivel que ndo seja obtido o quérum minimo para a deliberacdo da Incorporagdo
prevista acima ou que ela seja reprovada pelos cotistas. Desta forma, caso qualquer um dos Fundos ndo aprove a realizagdo da
incorporagdo, esta ndo se realizard e os respectivos Fundos continuardo com suas atividades normalmente. A Consulta RBVA e a
Consulta SAAG estardo concluidas em 11 de margo de 2020, ultimo dia para recebimento dos votos, e seus resultados serdo divulgados
em 13 de margo de 2020.

1.3.  Emvirtude da Incorporagdo, o patrimdnio do fundo incorporador (o RBVA) serd aumentado na forma descrita abaixo, através
da absorgdo da totalidade do patriménio do fundo incorporado (o SAAG), com a emissdo de novas cotas. As novas cotas do RBVA
serdo destinadas aos antigos cotistas do SAAG, na proporg¢do detida por cada cotista no SAAG, as quais garantirdo a seus titulares os
mesmos direitos conferidos pelas cotas do RBVA atualmente existentes ainda considerando as possiveis , alteraces do Regulamento
do RBVA a serem deliberadas na Consulta RBVA, conforme descrito abaixo.

1.4. Alncorporacdo e a posterior versdo da totalidade dos bens, direitos e obrigagdes do SAAG ao patrimonio do RBVA tornar-se-
do efetivas na abertura dos mercados de 23 de margo de 2020. Desse modo, o RBVA sucederd o SAAG em todos os seus direitos e
obrigacdes, na forma prevista na legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, sem qualquer solucdo de continuidade e/ou interrupgdo.
Em decorréncia da Incorporagao, o SAAG extinguir-se-a de pleno direito a partir de 23 de margo de 2020.

1.5. Adata-base para defini¢do da relagdo de troca na Incorporagdo sera o dia 31 de dezembro de 2019 (“Data-Base”).

1.6. Emdecorréncia da Incorporacdo, as cotas do SAAG deixardo de ser negociadas a partir do fechamento dos mercados do dia 20
de margo de 2020 e, em 23 de margo de 2020, serdo convertidas em cotas do RBVA.

1.7. Osrendimentos do SAAG serdo computados de forma separada do RBVA até o dia 28 de fevereiro de 2020 e seu valor serd divulgado
nessa mesma data. Tais rendimentos serdo Ultimos rendimentos do SAAG e deverdo ser pagos aos seus respectivos quotistas até o
dia 13 de marco de 2020. Apds a Incorporacgdo, os rendimentos passardo a ser aqueles divulgados e pagos pelo RBVA.

2. MOTIVOS E BENEFICIOS DA OPERACAO

2.1.  Alncorporagdo do SAAG pelo RBVA, criando um player dominante no mercado imobilidrio, com forte presenca em pontos
estratégicos: 83 (oitenta e trés) imoveis consolidados em uma mesma estrutura de portfélio e sob gestdo integrada, com ganho de

escala e agilidade nas prospecgdes, andlises e negociagdes.

2.2. O Fundo consolidado potencializa a capacidade de diversificacdo de portfélio, geografica, de locatarios e de contratos, o que



mitiga riscos, gera retornos mais consistentes e fornece seguranca no longo prazo.

2.3. A combinagdo tem como resultado um dos maiores fundos do mercado voltados para o varejo, o que amplia a liquidez do
investimento.

2.4. A Administradora acredita que a Incorporagdo dos fundos e consolidagdo em uma mesma estrutura de portfélio é a melhor
forma de se atingir os objetivos dos Fundos de forma otimizada: aquisi¢cdo e gestdo patrimonial de imdveis de natureza comercial.

3. CONSULTAS FORMAIS

3.1.  As consultas formais aos cotistas dos Fundos relativas a Incorporagdo, bem como a outras matérias, foram divulgadas na
presente data e os votos serdo admitidos até o dia 11 de margo de 2020, inclusive. As consultas formais foram convocadas na forma
prevista nos regulamentos dos respectivos Fundos e na regulamentagdo aplicdvel e terdo seus resultados divulgados em 13 de marco
de 2020.

3.2.  Asconsultas, bem como este Protocolo, foram disponibilizadas no sistema FundosNet e, portanto, encontram-se disponiveis
nos websites da CVM (www.cvm.gov.br) e B3 (www.b3.com.br) e no website da Administradora (www.riobravo.com.br).

4. RELAGAO DE TROCA DA INCORPORAGAO

4.1. Avrelagdodetrocadalncorporacdo é aquela definida com base no valor patrimonial das cotas do RBVA e do SAAG do dia 31 de
dezembro de 2019 (“Relacdo de Troca”). Conforme tabela abaixo, com base na posi¢do patrimonial de fechamento do dia 31 de
dezembro de 2019, cada cota do SAAG detida pelo investidor serd convertida em cotas do RBVA pelo fator 0,88299943. Ou seja, cada
cota do SAAG sera convertida em 0,88299943 cota do RBVA, sendo que a posi¢do de cotas do RBVA devera corresponder a um nimero
inteiro. Pode haver fragdes de cotas resultantes da Relagdo de Troca, conforme item 6 deste documento.
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5. CRITERIO DE AVALIACAO DO PATRIMONIO DOS FUNDOS

5.1.  Parafins de apuragdo da Relagdo de Troca, foi apurado, no dia 31 de dezembro de 2019, o valor da cota patrimonial do SAAG.
Uma vez aprovada, a Incorporagdo sera implementada de forma que ao RBVA sejam transferidos, na abertura dos mercados do dia
23 de margo de 2020, a totalidade dos bens, direitos e obrigacdes do SAAG, considerando a aplicagdo da Relagdo de Troca na Data-
Base. Com base na Relagdo de Troca, o patriménio do RBVA serd aumentado com a emissdo de 4.972.621 novas cotas. As novas cotas
do RBVA serdo destinadas aos antigos cotistas do SAAG. Caso o RBVA possua cotas do SAAG, estas serdo canceladas.

5.2.  Ocritério de avaliagdo pelo valor patrimonial é considerado como aquele que representa de forma mais justa o valor total dos
ativos e passivos dos Fundos, uma vez que todos os ativos, por definicdo das regras aplicaveis, sdo avaliados periodicamente.

6. TRATAMENTO DE FRAGOES

6.1. As fragGes de cotas resultantes da Incorporagdo, em decorréncia da Relacdo de Troca, serdo agregadas a fim de formar
numeros inteiros de cotas, as quais serdo ofertadas a venda por meio de leildo a ser realizado na B3 posteriormente a conversdo das
cotas do SAAG em RBVA, sendo que os valores liquidos angariados serdo creditados nas contas correntes dos detentores de tais fragdes,
nos termos do Protocolo. Aprovada a Incorporagdo, o grupamento de frages sera aplicavel apenas ao SAAG.


http://www.cvm.gov.br/
http://www.b3.com.br/
http://www.riobravo.com.br)/
https://www.fundsexplorer.com.br/funds/saag11
https://www.fundsexplorer.com.br/funds/rbva11
https://www.fundsexplorer.com.br/funds/rbva11

7. ALTERAGOES NO REGULAMENTO DO INCORPORADOR

7.1.  As cotas de emissdo do RBVA a serem atribuidas aos cotistas do SAAG fardo jus aos mesmos direitos das cotas do RBVA
atualmente existentes.

7.2.  Considerando a realizagdo da Incorporagdo, a Administradora da ciéncia aos cotistas do SAAG que as principais alteragdes
aplicaveis, considerando a adog¢do do regulamento do RBVA apds a realizagao da Incorporacgdo, serdo as seguintes:

(i) ajustes de redagdo na Politica de Investimentos do Fundo prevista no Capitulo Ill do regulamento, com o objetivo de
adequar a redagdo de acordo com a alteragdo do Objeto e da Politica de Investimento do Fundo devidamente aprovada em
Assembleia Geral Extraordindria realizada em 18 de maio de 2018, retirando caracteristicas especificas dos contratos firmados
com a Caixa Econdmica Federal;

(ii) previsdo da possibilidade de integralizagdo de novas cotas em ativos imobilidrios que atendam a Politica de
Investimentos do Fundo;
(iii) de Capital Autorizado para que a Administradora possa realizar futuras emissdes de cotas do Fundo, até o valor de

RS 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais), independentemente de aprovagdo em Assembleia Geral dos Cotistas ou de
alteragdo no regulamento do Fundo, sendo certo que a Administradora buscard realizar novas emissdes de cotas a partir do
Capital Autorizado apds uma parcela igual ou maior que 75% (setenta e cinco por cento) do valor subscrito e efetivamente
integralizado pelos Cotistas no ambito de cada emissdo de cotas realizada pelo Fundo; e

(iv) alteracdo da Taxa de Administracdo, que atualmente é de 0,351% (trezentos e cinquenta e um milésimos por cento)
ao ano, para 0,651% (seiscentos e cinquenta e um milésimos por cento) ao ano, incidente sobre o valor de mercado do Fundo,
calculada nos termos dos itens 11.1 e 11.1.1 do regulamento.

8. CONDIGOES PARA A EFETIVAGAO DA INCORPORAGAO, APROVACOES, ARQUIVAMENTO E SUCESSAO

8.1. Conforme disposi¢do constante na Instru¢gdo CVM 472 e nos regulamentos dos Fundos, a aprovacao da Incorporagdo objeto
deste Protocolo dependerd da aprovacdo de cotistas em procedimento de Consulta Formal especialmente instaurada para este fim,
sujeita ao quérum de aprovagdo qualificado de maioria de votos de cotistas presentes e que representem ao menos 25% (vinte e
cinco por cento) das cotas emitidas do respectivo Fundo.

8.2.  Aprovadas a Incorporagdo e demais propostas constantes deste Protocolo e das respectivas Consultas Formais, competira a
Administradora promover o arquivamento de todos os atos a Incorporagdo atinentes, além de todas as demais providéncias
necessarias para extinguir o SAAG e as suas respectivas cotas.

8.3.  As demonstrag@es financeiras de cada um dos Fundos, levantadas nas respectivas datas-base, serdo auditadas nos termos da
regulamentacdo em vigor pelos respectivos auditores independentes, devendo constar em nota explicativa os critérios utilizados para
o estabelecimento da Relagdo de Troca.

9. DISPONIBILIZACAO DOS DOCUMENTOS DA INCORPORACAO

9.1. Os documentos relativos a Incorporagdo produzidos até a presente data e/ou futuramente sdo considerados parte integrante e
complementar deste Protocolo, e estdo e estardo disponiveis par consulta pelos cotistas dos Fundos no sistema FundosNet, portanto
encontram-se disponiveis nos websites da CVM (www.cvm.gov.br) e B3 (www.b3.com.br) e no website da Administradora
(www.riobravo.com.br).

10. CONCLUSAO

10.1. Emface dos elementos expostos, entende-se que a presente Incorporagdo atende aos interesses dos Fundos envolvidos e seus
cotistas, pelo que se recomenda a sua implementacao.

Sdo Paulo, 23 de janeiro de 2020.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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