PROPOSTA DA ADMINISTRADORA
CONSULTA FORMALIZADA n2 01/2020

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RIO BRAVO RENDA VAREJO

] RIO BRAVO
1 RENDA VAREJO

i
um|
|
11

1 1 '
I B IMOVEL LOCALIZADO NO LG. PATEO DO COLEGIO,

. s 000000



DISCLAIMER S Renpa vaREJO

Esta apresentacdo contém informagdes que serdo atualizadas ao longo da Consulta Formalizada para refletir a situagdo mais atual do(s)
fundo(s) e de seus ativos. Conforme cronograma disponivel na pagina 51, serdo realizadas duas reunides presenciais na Rio Bravo com a
equipe de gestdo para esclarecimento. Esta apresentacao sera atualizada previamente as reunides presenciais e publicada um dia util antes.

A Rio Bravo acredita que esta € a melhor forma de manter a equidade de informagdo entre os investidores e o mercado em geral, com a
ciéncia das datas de atualizagdo para poderem ter acesso a informagao no mesmo momento.

Além disso, a apresentacdo dinamica permite um olhar atualizado do Fundo, que acompanhe as alteragées de portfélio e contratos que
podem acontecer neste meio-tempo.

Todo o material aqui contido, incluindo os textos e graficos, ndo deve ser considerado como promessa de retorno. Performance passada
ndo € garantia de ganhos no futuro.
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RESUMO DA PROPOSTA S Renpa vaREJO

Esta Proposta esclarece as alteragdes no Regulamento do Fundo sugeridas pela Rio Bravo na Consulta Formalizada n® 01/2020. Sdo submetidas a deliberagao
dos cotistas do Fundo as seguintes matérias, em resumo. E recomendada a leitura das matérias na integra, conforme documentacdo publicada nesta data pela
Rio Bravo.

1. aprovacao de ajustes de redagao na Politica de Investimentos do Fundo prevista no Capitulo Il do Regulamento, com o objetivo de adequar a redagdao de

acordo com a alteragdo do Objeto e da Politica de Investimento do Fundo devidamente aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 18 de
maio de 2018;

2. aprovagdo da possibilidade de integralizagdo de novas cotas em ativos imobilidrios que atendam a Politica de Investimentos do Fundo;

3. aprovagao da exclusdo das seguintes matérias do rol de deliberacdes privativas de Assembleia Geral de Cotistas: (i) deliberar sobre eventuais
renegociacdes dos Contratos de Locacdo com os Locatdrios, nas hipdteses em que houver uma reducdo do valor do aluguel vigente a época em
percentual superior a 30%; e (ii) aprovar a utilizagao de reserva de contingéncia em todas as despesas extraordindrias e benfeitorias a serem realizadas nos
Ativos Imobilidrios em valores superiores a R$ 1.500.000,00 por imdvel, reajustaveis anualmente a partir do més subsequente ao inicio das atividades do
Fundo, pela variacao do IGP-M/FGV;

4. aprovacao de Capital Autorizado para que a Administradora possa realizar futuras emissdes de cotas do Fundo, até o valor de R$ 2.000.000.000,00;

5. alteragdo da Taxa de Administracao, que atualmente € de 0,351% ao ano, para 0,651% ao ano, incidente sobre o valor de mercado do Fundo; e

6. aprovacio da incorporacio do SANTANDER AGENCIAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl (“SAAG”) pelo Fundo através de emissio de
cotas do Fundo, com base no valor do Patriménio Liquido do Fundo, considerando a data-base 31/12/2019.
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HISTORICO DO FUNDO sl ROBRAYO

O Fundo de Investimento Imobilidrio Rio Bravo Renda Varejo (“Fundo” ou “RBVA”) foi constituido em 2012, com o objetivo de viabilizar o processo de
desmobilizacdo de agéncias e expansdo da Caixa Econémica Federal (“Caixa”) via aquisicao e adaptagao de imdveis de varejo para posterior locagao a Caixa
mediante a celebragdo de Contratos de Locacdo Atipica. Para tanto, foi realizada uma emissao de R$ 405 milhdes para aquisicdo de até 60 imdveis de varejo,
tanto unidades adquiridas diretamente da Caixa na modalidade Sale and Leaseback (“SLB”), quanto a adequacdo/constru¢ao na modalidade Built-To-Suit (“BTS”).

Ainda em 2012, foram realizadas as aquisicbes de 26 imoveis na modalidade SLB e iniciou-se o processo de aquisicao de terrenos e edificacdo das agéncias na
modalidade BTS, sendo entregues 14 agéncias até a presente data.

No inicio de 2015, a Caixa comunicou ao Fundo a suspensao do seu plano de expansdo e construgao de novas agéncias. Essa suspensao afetou diretamente o
plano de investimento do Fundo. Em decorréncia dessa alteracdo no cendrio do Fundo, a Rio Bravo passou a explorar diversas oportunidades de novos
negocios e, em abril de 2018, foram adquiridos 6 imdveis que perfaziam as condigdes estabelecidas em Regulamento: contratos atipicos com a Caixa.

Na procura por novas oportunidades que se enquadravam na Politica de Investimentos do Fundo, a Rio Bravo identificou a oportunidade do Fundo investir
em ativos que possuissem complementariedade em relagao aos ativos atuais do seu portfélio e mantivessem a esséncia imobiliaria de ativos de varejo de rua
que as agéncias Caixa possuem.

Assim sendo, e apds diversos estudos, a Rio Bravo propds aos cotistas a alteragdo da Politica de Investimentos do Fundo, passando a abranger operacdes
diversas de varejo de rua, pela sinergia com os atuais imoveis locados para Caixa, mas, ao mesmo tempo, diluindo a concentracdo de locatdrio do Fundo e
obtendo exposicdes diversas em relagdo a economia. Em 22 de maio de 2018, foi divulgado o resultado da Consulta Formalizada, com a aprovagao da
alteragdo, por mais de 29% da sua base de cotistas, do Regulamento do Fundo em seu Objetivo e Politica de Investimento, bem como a mudanga da razdo
social do Fundo de Agéncias Caixa para Rio Bravo Renda Varejo.
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HISTORICO DO FUNDO sl ROBRAYO

Seguindo a nova Politica de Investimento do Fundo, em maio de 2019 a gestdo concluiu a primeira aquisicio de um imoével de varejo, localizado no Leblon/R|,
e realizou a primeira venda de agéncia bancdria locada para a Caixa, em Osasco/SP, com resultado expressivo para o Fundo, dando inicio ao ciclo de
reciclagem de portfdlio fundamentada no foco em imdveis core para a operagao do Fundo (imdveis com boa liquidez e localizagao).

Em julho de 2019, foi divulgada a segunda aquisicao, um imovel localizado na Avenida Paulista/SP, e em agosto, as aquisicdes de mais um imovel de varejo de
rua, localizado na regido dos Jardins/SP, e da participagao no Shopping lguatemi Sao Paulo, um dos mais importantes centros de compras do pais. Desde entao,
foi divulgada a alienagdo da segunda agéncia bancaria em menos de 6 meses, em Carapicuiba/SP. Para dar continuidade ao movimento de diversificacao, em
setembro de 2019 foi concluida a 2* Emissdo de Cotas do RBVA, que captou R$ 185 milhdes.

Em 23 dezembro do mesmo ano foi divulgado Fato Relevante sobre a assinatura Compromisso de Compra e Venda (“CCV") para aquisicao de um portfdlio
de 6 ativos da Companhia Brasileira de Distribuicdo, um dos maiores varejistas do palfs, sob as bandeiras Pdo de Aclcar e Extra na modalidade SLB. Os
Imoveis estao localizados em 6 cidades, divididas entre os estados de Sdo Paulo e Pernambuco e o Distrito Federal. Com isso, o Fundo alcanga importante
diversificagao de locatario, de localizacdo e de exposicao setorial, entrando no varejo alimentar.

Importante destacar que, ao longo de sua existéncia, o Fundo teve uma taxa de administracdo decrescente, conforme constava no primeiro Regulamento do
Fundo. Como o esforgo exigido no inicio do Fundo seria maior, tendo em vista o desenvolvimento de imoveis BTS e o cardter ativista da gestdo, a taxa
estabelecida era de 0,651%, reduzida gradativamente para 0,351%, conforme quadro abaixo, num momento em que o Fundo manteria a gestao passiva, 0 que
determina menor demanda e alocagdo de esfor¢os quando comparada a gestdo ativa.

Periodo Taxa de Administrac;:?loI

|2 primeiros meses 0,651%
I3 - 24 meses 0,551%
25 - 36 meses 0,451%
37 meses em diante 0,351%
RIOBRAVO "Taxa de administracio calculada sobre o patriménio liquido. Como o Fundo integra o indice de mercado do setor (IFIX), atualmente o percentual ¢ calculado sobre o 7

valor de mercado do Fundo, conforme determinado pela iCVM 472 e aprovado em assembleia



taxa de administracdo

0,651%

Nov/12

Inicio do Fundo
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taxa de administracao

0,551%

Suspensdo do plano de

expansao da Caixa

Mar/15

taxa de administracao
0,451%

e Politica do Fundo

Mai/18

Abr/18

Aquisicdo de 6 Imoveis

Alteragdo do Regulamento
com mudanga de Objetivo

Mai/19

1% aquisicao de um
imovel de varejo de
rua no Leblon/R]

1% venda de agéncia
bancaria
(Osasco/SP)

2% aquisicao de um
imovel de varejo de
rua na Av. Paulista/SP

Jul/19

Conclusao da 2°
Emissao de Cotas,
com a captagdo de
R$ 185 milhdes

Set/19

Ago/19

Aquisi¢des: mais um
imoével de varejo no
Jardins/SP e
participagdo no
Shopping Iguatemi
Sao Paulo
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taxa de administracdo
atual 0,351%

CCV de um portfdlio
de 6 imoveis
localizados em 2
estados e no Distrito
Federal

Dez/19

Out/19

2% venda de agéncia
bancdria
(Carapicuiba/SP)
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FOTOGRAFIA ATUAL DO FUNDO = RenA vAREJO

Objetivo do Fundo resumido (o objetivo completo deve ser consultado no Regulamento): realizacdo de investimentos imobilidrios de longo prazo, por
meio das seguintes modalidades de investimento:

aquisicao e posterior locagdo a terceiros ou arrendamento de imdveis de natureza comercial, performados, notadamente imdveis comerciais
destinados a varejo, vagas de garagem relacionadas aos imoveis de propriedade do Fundo e direitos sobre empreendimentos imobilidrios destinados a
atividade comercial, podendo também adquirir imoveis corporativos destinados a exploragao comercial relacionada as opera¢des de imdveis de

varejo; e
aquisicdo e eventual edificacdo e/ou adaptacdao de imdveis para (i) locagdo a terceiros, mediante a celebragao de contratos de locagdo; e (ii) alienagao.

Taxa de administracdo: 0,351% a.a. sobre o valor de mercado Patrimonio liquido em dezembro/19: R$ 722.521.770,62
ABL'": 78.259,61 m* Dividend yield®: 7,8% a.a.
Market cap?: R$ 852,4 milhdes Vacancia: 0,12% do PL

Patriménio do Fundo:
44 imoveis locados para a Caixa, diversificados entre Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Minas Gerais;
9 imdveis com operagdes nos setores de vestudrio, esportivo, restaurante e alimentar, localizados nos estados de Sdo Paulo, Rio de Janeiro,
Pernambuco e no Distrito Federal;
Uma participagdo em shopping center — fracao ideal de /5 das 60.000 cotas do Shopping Center lguatemi Sdo Paulo;
Um terreno com 4rea de 434 m” em Sio Paulo.
Para acessar o mapa completo dos imoveis do Fundo, cligue agui.

TABL considera a drea construida dos iméveis e ndo contempla o terreno e a participagdo em shopping center

@ R | O B R A V 0 2Valor de mercado calculado na data base de 04/02/2020. | 0

3Consideragido o valor da cota do dia 04/02/20 e a média de dividendos pagos em 2019.


https://drive.google.com/open?id=1f6Sso2iKu0NPSzxfBGhutN94_8dSiuND&usp=sharing
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» Presenca nos estados

DF
| imovel
ABL: 2.601 m?

PE
| imovel
ABL: 4.583 m?

SP
36 imoveis
ABL: 50.709 m?

| terreno
area: 434 m?

| participagao em
shopping center

@ RIOBRAVO

MG
3 imoveis
ABL: 5511 m?

RJ
|2 imoveis
ABL: 14.856 m?




FOTOGRAFIA ATUAL DO FUNDO = RenA vAREJO

Gestdo ativa — aquisi¢oes'

Imével Leblon/R] (10/05/2019) Imével Paulista/SP (17/07/2019)
Valor de aquisicao: R$ 24,8 milhdes
ABL: 917 m’

Cap rate: 9,7% aa.

Locatario: C&A

Vencimento do contrato: 02/2030
Tipo de contrato: tipico

Valor de aquisigao: R$ 119,6 milhdes
ABL: 2551 m’

Cap rate minimo?: 6,8% a.a.
Locatdrio: Centauro

Vencimento do contrato: 0/7/2039
Tipo de contrato: tipico

Participagdo no Shopping Iguatemi S3o
Paulo (30/08/2019)

Imével Jardins/SP (30/08/2019)

Valor de aquisicao: R$ 23,6 milhdes
ABL: 1.365 m”

Cap rate: 7,1% aa.

Locatario: Restaurante Nobu
Vencimento do Contrato: 10/2022
Tipo de contrato: tipico

Valor de aquisicao: R$ 4,7 milhdes
Participagdo: /5 das 60.000 cotas do
imovel

Cap rate’. 6,2% a.a.

' Valores de aquisicio conforme fatos relevantes divulgados
RIOBRAVO 20 contrato contempla aluguel variavel com minimo estabelecido, o que for maior. Para calculo do cap rate, foi utilizado o aluguel minimo. |12
3 Cap rate considera: NOI estimado 12 meses/(custo da participacdo + ITBI + custas de cartério + assessoria juridica).




FOTOGRAFIA ATUAL DO FUNDO

Gestdo ativa — aquisi¢oes'

Imdvel Guarujd

RIOBRAVO

Imével Brooklin (23/12/2019)

Valor de aquisicao: R$ 24,5 milhdes
ABL: 3793 m’

Cap rate: 6,5% a.a.

Bandeira: Pdo de Aclcar
Vencimento do contrato: 12/2029
Tipo de contrato: atipico

Imével Guaruja (23/12/2019)

Valor de aquisicao: R$ 13,0 milhdes
ABL: 2.780 m*

Cap rate: 7,2% aa.

Bandeira: Extra

Vencimento do contrato: 12/2029
Tipo de contrato: atipico

Imével Recife (23/12/2019)

Valor de aquisicao: R$ 17,6 milhdes
ABL: 4583 m”

Cap rate: 7,2% aa.

Bandeira: Pao de Acucar
Vencimento do contrato: 12/2029
Tipo de contrato: atipico

' Valores de aquisicio conforme fatos relevantes divulgados

Q RIO BRAVO
RENDA VAREJO

Imdvel Sao Bernardo (23/12/2019)

Valor de aquisicdo: R$ 11,0 milhdes
ABL: 2.365 m*

Cap rate: 7,2% aa.

Bandeira: Pao de Aclcar
Vencimento do contrato: 12/2029
Tipo de contrato: atipico

Imével Campinas (23/12/2019)

Valor de aquisicao: R$ 14,8 milhdes
ABL: 3.167 m*

Cap rate: 7,2% aa.

Bandeira: Pao de Aclcar
Vencimento do contrato: 12/2029
Tipo de contrato: atipico

Imdvel Brasilia (23/12/2019)

Valor de aquisicao: R$ 11,1 milhdes
ABL: 2601 m’

Cap rate: 7,1% aa.

Bandeira: Pao de Aclcar
Vencimento do contrato: 12/2029
Tipo de contrato: atipico

13
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Gestdo ativa — reciclagem de portfdlio

Imével Osasco/Sao Paulo Imével Carapicuiba/Sao Paulo

L ocatério: Caixa Econémica Federal
ABL: 1.949 m’

Valor de aquisi¢ao: R$ 5,7 milhdes
Valor de alienacdo: R$ 11,8 milhdes
TIR da operagdo: 23,9% a.a.

| ocatdrio: Caixa Econdmica Federal
ABL: 1.206 m’

Valor de aquisicao : R$ 3,4 milhdes
Valor de alienacdo: R$ 11,4 milhdes
TIR da operagdo: 20,8% a.a.

138% acima do laudo de /2% acima do laudo de

avaliacao avaliacao
e 235% acima do valor de e 106% acima do valor de
aquisicao aquisicao

JYRIOBRAVO 14




FOTOGRAFIA ATUAL DO FUNDO = RenA vAREJO

Cronograma de Vencimentos (% da receita contratada)
37%

33%
A
34%
790 9% 9% -
1% 2% 2% 0
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 >=2029

Contratos Atipicos B Contratos Tipicos

Cronograma de vencimentos

A média dos vencimento dos contratos foi alongada com a reciclagem de  Importante ressaltar que, conforme divulgado em Fato Relevante em 26
portfolio e aquisicdes recentes do Fundo, tendo em vista que as duas  de novembro, a gestdao realizou um acordo com a Caixa para, dentre
agéncias alienadas em 2019 tinham contratos com vencimento em 2022 e  outras ac¢les, entrega de duas agéncias com contratos de 120 meses,
0s novos imoveis adquiridos, em sua maioria, contam com contratos iniciando-se em novembro/19, e prorrogacdo da locagdo de / agéncias
prolongados, com vencimento entre 2029 e 2039. Estes nUmeros de receita ~ estratégicas em mais 5 anos, o que alongou o vencimento dos contratos
contratada ndo consideram os contratos do Shopping lguatemi, ativo no  para além de 202/ e reduziu consideravelmente a concentracao dos
qual o Fundo detém participacdo. Por caracteristica, os contratos de  vencimentos em 2022 em 12 p.p.

shopping usualmente tém duragdo de 5 anos e sao pulverizados em

centenas de locatarios.

@)RlOBRAvo 15
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» 2% emissao de cotas

A 2% emissdo de cotas concluida em set/19 captou R$ 185 milhdes. Dentre os objetivos da captacdo estavam os pagamentos da 2* parcela do imdvel
Paulista/SP (R$ 53 milhdes) e as parcelas finais do imdvel Jardins/SP (R$ 11,5 milhdes). Apds a aquisicdo do portfdlio de ativos em dez/19, restam
aproximadamente R$ 17 milhdes de disponibilidade livre para aquisicdes. O trabalho da gestdo segue o foco em diluir o risco de locatdrio e pulverizar os
contratos do Fundo, levando em conta a classificacdo do inquilino, bom risco de crédito e termos de contrato que tragam segurancga para o Fundo.

» Locatarios

A diversificacdo de locatarios desde a alteragdo do regulamento do Fundo fica evidenciada ao comparar a
concentragdo da Caixa como Unica locatdria, responsavel por 100% das receitas imobiliarias, e o cendrio
atual, com 33% da receita contratada distribuida entre outros locatarios de setores de atuacao diferentes.

Locatario por % do PL do Fundo

Iguatemi
Nobu
C&A
GPA
Centauro

Caixa Economica Federal

O rioBRAVO

10,7%

4%

o 5%

I 14%

L 20%
|

57%

Evolugao da receita contratada por locatario

100%

Até Abril 2019

... 06%

Cenario Atual

W |guatemi

Nobu

m C&A

m GPA

W Centauro

= Caixa
Economica
Federal
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Presenca em Cidades (% do PL)

Sao Paulo

52,4%

Rio de Janeiro mmmsssw 21,5%
Belo Horizonte = 42%

Nova lguagu

Recife

Campinas

Guaruja

Osasco

Brasilia

Sao Bernardo do Campo
Sao Gongalo
Itaquaquecetuba
Campo Grande

Ferraz de Vasconcelos
Rio Claro

Suzano

Guarulhos
Mogi das Cruzes
Uberlandia
Embu-Guacgu

m 2,7%
m 2,6%
m 2,2%
w 1,9%
u1,8%
B 1,7%
" 1,7%
L%
5 1,0%
1 1,0%
10,8%
10,7%
10,7%
10,6%
10,6%
1 0,5%
10,4%

C)rRIOBRAVO

»  Diversificacdo Geografica

O Fundo tem seu ABL distribuido em 4 estados do pais - Sdo Paulo, Rio de Janeiro,
Minas Gerais e Pernambuco - e no Distrito Federal; e possui presenca em 20 cidades
diferentes, sendo que 4/% da receita contratada provém da cidade de Sao Paulo.
82% do patrimdnio do Fundo esta localizado em importantes capitais.

Presenca em Estados (% do PL)
3% 2%

Presenga em Cidades (% da Receita Contatada)

5%
m S3o Paulo m SP
B Rio de Janeiro
mRJ

1 Belo

Horizonte

Recife MG
M Brasilia PE
m Outras

Cidades m DF
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Volume Médio Diario Negociado

R$ 841.745
R$ 352.810 R$ 381.357
Desde o Inicio Desde Maio/ 18 Desde Maio/ 19

Yield anual por Segmento

I
encias Bancarias 8,00%
Ag
RBVA T 180%
Varejo? I e66%
IFIX D 587%

Shopping 3 I 572%

»  Liquidez do Fundo

O Fundo vem apresentando ganhos de liquidez desde a transformagao para
gestdo ativa (maio/18) e inicio das movimentagdes de aquisicao e reciclagem de
portfélio (maio/19).

» Yield por segmento

O Fundo tem vyield anual de /,8%, espectro intermedidrio na relagdo risco x
retorno do varejo pesquisado pela Rio Bravo, entre o segmento de agéncias
bancarias, que tem o yield maior dentro do macro setor de imdveis de natureza
comercial, e o setor de shopping/varejo, cujo yield € menor, dada a natureza mais
conservadora: pulverizacao de contratos e locatarios, diluindo os riscos inerentes.

"Fundos Considerados para média do dividend yield , ponderados pelos seus respectivos pesos no IFIX: BBPO11, SAAG11, BBRC11, MBRF11.

\

HMOC1T1, XPML11 E FVPQ11. Data Base 04/02/2020

= 2Fundos Considerados para média do dividend yield, ponderados pelos seus repectivos pesos no IFIX: CSHG Renda Urbana, Rio Bravo Renda Varejo e Maxi Retail. Data base: 04/02/2020
@ RIOBRAVDO 3Fundos Considerados para média do dividend yield, ponderados pelos seus respectivos pesos no IFIX: VISC11, HGBS11, PQDP11, SHPH11, FIGS11, JRDM11, RBGS11, ABCP11, MALL11, I 8
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» Regularizagao dos Ativos

Houve a regularizagdo de 9 imdveis em 2019. Com isso, 17 imdveis ainda possuem pendéncias registrais
que impedem ou dificultam sua transferéncia para o nome do Fundo. Dos 9 imdveis regularizados, 2 foram
alienados em 2019.

As aquisi¢coes dos ativos estdo devidamente formalizadas em um Compromisso de Compra e Venda de
Imoveis firmado entre o Fundo e a Caixa. Pelos termos do referido compromisso, o Fundo ja possui a
posse indireta de todos os imdveis e ha a obrigacdo de transferir os iméveis para sua propriedade tao logo
as pendéncias registrais sejam solucionadas. Contudo, na hipdtese de eventual ndo regularizagdao, ha risco
dos imodveis ndo passarem para propriedade plena do Fundo, o que pode acarretar em devolu¢do do
imovel para a Caixa, conforme condigdes do CCV.

A Rio Bravo esta envidando os melhores esforcos e tomando as medidas cabiveis para conseguir a
regularizacio o mais breve possivel, embora a responsabilidade de regularizacio seja da prépria Caixa. E
importante os cotistas terem ciéncia que a regularizagao de pendéncias registrais no Brasil € muito
trabalhosa e burocrdtica, tendo isto em vista foi contratado o escritério Vella Pugliese Buosi e Guidoni para
acompanhar os processos em questao.

Status de Regularizagao dos Ativos
(% da receita contratada)'

m Regularizados W Nio-regularizados

) RIOBRAVO "Foram desconsideradas as receitas dos iméveis locados para as bandeiras Pdo de Aglicar e Extra por estarem em processo de aquisicio | 9



FOTOGRAFIA ATUAL DO FUNDO SIS Renpa vaRESO

RENTABILIDADE DO RBVA DESDE SEU RENTABILIDADE DO RBVA A PARTIR DA GESTAO

INICIO ATIVA'

Rentabilidade anualizada

Rentabilidade anualizada RBVA 24%

RBVA 15% IFIX 16%

IFIX 10% 46%
186%

~—Rentabilidade RBVA ——Rentabilidade RBVA Gestio Ativa 31%

——Rentabilidade IFIX 107% =—Rentabilidade IFIX

jul-18
jul-19
jan-20

set-19
nov-19

0 [e0] o o o
» 3 & N i
Q « « <

nov-12
mai-13
nov-13
mai- 14
nov- 4
mai- 15
nov-15
mai- 1 6
nov-16
mai-17
nov-17
mai- 18
nov-18
mai- 19
nov-19
mai- 18

"Rentabilidade calculada através do método de cota ajustada por proventos.

@ RIOBRAVO RENTABILIDADE PASSADA NAO E GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA
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CONSULTA FORMALIZADA — TAXA DE ADMINISTRACAO S RenpA vAr

RENDA VAREJO

Com a ampliagdo do Objeto e Politica de Investimento do Fundo, aprovada em Consulta Formalizada em maio de 2018, o RBVA tornou-se um Fundo de

gestao ativa, o que transformou o escopo de trabalho da Rio Bravo: a equipe de gestdo envolvida nas operagdes de reciclagem de portfdlio e aquisicao de
imoveis performados aumentou, o contato com os players do setor tornou-se ativo e a demanda por prospeccao, negociacao e vistorias foi amplificada.

Desde entdo, a gestdo do RBVA vem demonstrando alta capacidade em perseguir os objetivos do Fundo com diversificagao, sustentabilidade e geracdo de
valor para os cotistas.
Rentabilidade Gestio Ativa'

Rentabilidade RBVA Gestao Ativa
—Rentabilidade IFIX I* aquisicao de

imovel varejo

|

[
\\r\\, |* venda de agéncias Caixa e

2° emissao de cotas

Mudanca de

46%
Regulamento

31%

Caminhoneiros

I Efeito Greve dos

-] -] -] -] -] -] -] -] [e=] -] -] -] o o o o o o o o o o o o o o o o o o g
1 1 1 1 1 L} L} L} 1 1 1 1 1 1 1 U U 1
58 £33 68 8 583 EEEESEEEEE LG 588 S
€ £ s = = %0 b3 b3 ° c c o s 8 ¢ £ < ol £ 2 2 s %0 %0 @ (<) (<) c T T g
RIOBRAVO 'Rentabilidade calculada através do método de cota ajustada por proventos.

RENTABILIDADE PASSADA NAO E GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA
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A taxa de administragao, porém, permaneceu a mesma do cenario de
gestao passiva do Fundo. Além disso, como ja demonstrado, o Fundo

teve, ao longo de sua existéncia, taxas de administragdo mais elevadas

Taxa RBVA

que condiziam com o esfor¢o exigido em determinados momentos: no |2 primeiros meses 0.651%
inicio do Fund ndo havia maior for xigid | '3 24 meses 051
cio do Fundo, quando havia maiores esforgos exigidos pelo 95 - 36 meses 0.451%
desenvolvimento de imodveis BTS, a taxa era de 0,651%, reduzindo 37 meses em diante 0.351%
gradativamente para 0,351%.
Taxa dos Flls considerados pares de mercado
S No setor ao qual o Fundo se propde, a taxa praticada esta abaixo da
Ly , i
média de mercado, além de n3ao haver qualquer taxa de
CSHG Renda Urbana 0,70% a.a. Sobre Valor de mercado + Taxa de f Al A ~ d ~
serformance de 20% do que excerder 5,5% performance para o Fll. gestdo entende que a remuneragao
adequada € essencial para o bom desenvolvimento do trabalho que
melhores esforcos para capturar oportunidades no mercado
Hedge Brasil Shopping FIl  0,60% a.a. Sobre Valor de Mercado imobiliario, tanto para a prospeccao de novos negdcios quanto para

venda de imoveis em patamares que possam gerar ganhos para o

De 0,75% a.a. a 0,95% a.a. Sobre Valor de ,
XP Malls FlI Mercado + Taxa de performance de 20% do Fundo e seus cotistas.

qgue exceder IPCA + 6% a.a.

1,1% a.a. Sobre Valor de Mercado + 20% do

gue exceder IPCA +6%

HSI Mall

RIOBRAVO 23



CONSULTA FORMALIZADA — TAXA DE ADMINISTRACAO Sl renpa vARE IO

Portanto, a gestdo propde aumento da Taxa de Administragdo/Gestdo do Fundo de forma a adequar a taxa de remuneragdo ao esfor¢o empreendido pelos
gestores. A taxa proposta é de 0,651%, voltando ao patamar da taxa que o Fll teve em seu inicio, e que a gestdo considera adequada tendo em vista o
benchmark de setor ja apresentado.

ATUAL TAXA DE PROPOSTA DE TAXA DE
ADMINISTRACAO/GESTAO ADMINISTRACAO/GESTAO
0,351% a.a. sobre o valor de mercado do 0,651% a.a. sobre o valor de mercado do
Fundo Fundo

A alteracdo na taxa de administracdo devera impactar o resultado mensal do Fundo em aproximadamente R$ 0,037 por cota’. Tal disposto ndo altera a
projecdao de distribuicao por cota, conforme informado no material de apoio divulgado para a Assembleia Geral de Cotista realizada em 15 de agosto de
2019, pagina 21. Para acessar o material, cligue agui.

Projegdo feita a partir do valor da cota de fechamento do dia 04/02/2020

@ RIOBRAVO A PROJECAO DE DISTRIBUICAO NAO DEVE SER CONSIDERADA PROMESSA DE DISTRIBUICAO DE DIVIDENDOS. 24


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=54314

AGENDA

CONSULTA FORMALIZADA - CAPITAL AUTORIZADO

C)RIOBRAVO




CONSULTA FORMALIZADA — CAPITAL AUTORIZADO =412 renpa vareso

A inclusao de disposicao no Regulamento do Fundo que autoriza a Administradora a promover as diligéncias necessarias para novas emissoes
de cotas, sem a necessidade de adicionar um rito de aprovacao prévia em assembleia (Capital Autorizado), permite ao Fundo ganhar
agilidade nas negociacOes e aproveitar as oportunidades disponiveis no mercado imobilidrio, fator crucial principalmente no segmento de
varejo, tendo em vista seu dinamismo.

A Administradora prop&e o Capital Autorizado no valor de R$ 2 bilhdes, o que permitird ao Fundo fazer novas emissdes de cotas sem
necessidade de deliberacdo em Assembleia Geral. Vale ressaltar que o capital autorizado proposto é condizente com o patamar atual do
patrimonio liquido do Fundo.

A Rio Bravo podera emitir novas cotas utilizando-se do Capital Autorizado somente apds ter investido ao menos /5% (setenta e cinco por
cento) dos valores captados na emissao anterior.

@RIOBRAVO 26
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CONSULTA FORMALIZADA — PROPOSTA DE INCORPORACAO

g RIO BRAVO
RENDA VAREJO

A Rio Bravo propde a incorporagao do SAAG pelo RBVA, criando um player
dominante no mercado imobilidrio, com forte presenca em pontos estratégicos:
83 imoveis consolidados em uma mesma estrutura de portfélio e sob gestao
integrada, com ganho de escala e agilidade nas prospeccdes, andlises e
negociagoes.

O fundo consolidado potencializa a capacidade de diversificacio de portfdlio,
geografica, de locatdrios e de contratos, o que mitiga riscos, gera retornos mais
consistentes e fornece seguranga no longo prazo.

A combinagao tem como resultado o maior fundo do mercado voltado para o
varejo de rua, o que tambeém ampliara a liquidez do investimento.

+146 mil m? 83 + R$ 1,6 bilhao 8 estados
ABL TOTAL IMOVEIS VALOR DE MERCADO! PRESENCA NO BRASIL
RIOBRAVO "Walor de mercado calculado na data base de 04/02/2020

PLAYER DOMINANTE
NO MERCADO
IMOBILIARIO

PRESENCA EM
PONTOS
ESTRATEGICOS

DIVERSIFICACAO

LONGO PRAZO

LIQUIDEZ

28
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BREVE HISTORICO DO SANTANDER AGENCIAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll

O SAAG é um fundo administrado pela Rio Bravo e que, em seu inicio, possuia caracteristicas muito semelhantes ao RBVA: foi constituido
em 2012, com o objetivo de viabilizar o processo de desmobilizacdo de agéncias do Banco Santander, e seus ativos mantém a esséncia
imobiliaria de ativos de rua, assim como os imoéveis do RBVA. Diferentemente do RBVA, todos os ativos do SAAG foram adquiridos no
formato SLB.

A exemplo do que foi feito em 2018 com o RBVA, a Rio Bravo atualmente esta propondo mudangas no regulamento para alterar o
Objetivo e Politica de Investimento do SAAG: atualmente, em seu regulamento, sao permitidos penas contratos atipicos de locagdo com o
Banco Santander. A proposta € que isso seja alterado, passando a abranger também operacdes de varejo, capturando a sinergia com os
atuais imoveis, ora locados para o Santander, aproveitando sua ampla presenca em 3 regides do pals e, ao mesmo tempo, diluindo a
concentracao do Fundo em mais locatdrios e diferentes contratos.

SAAG em ndmeros

ABL: 68.208 m’ Dividend Yield" atual: 8,31% a.a.

Ocupagao: 100% Patrimonio do Fundo: 28 imoveis diversificados entre / estados:
Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Minas Gerais, Parana, Rio Grande do

Patriménio Liquido em dezembro/19: R$ 627.068.386,61 Sul, Pernambuco e Ceard

@ RIOBRAVO 'Consideragdo o valor da cota do dia 04/02/20 e o dividendo pago no més de dezembro de 2019 29
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»  SAAG — portfélio e composicao dos ativos

Vencimento dos Contratos' (% do PL) Presenca nos Estados (% do PL) Presenca nas cidades (% do PL)

Sao Paulo I 33%
Rio de Janeiro I 3%
Jundiai T | %

2% %

62% 2% ‘ /

Belo Horizonte M 8%
Santo André N 7%
Fortaleza M 6%
Santos W 4%
Sao Gongalo ¥ 3%

27%

Juiz de Fora B 3%

Volta Redonda ™ 2%

12% Curitiba =1 2%

» Sao Paulo ® Rjo de Janeiro .

® Minas Gerais w Ceara Porto Alegre [l 2%

® Parana = Rio Grande do Sul Recife B8 2%

Pernambuco
Sao Bernardo do Campo ™ 2%
2022 2023 2029
@ RIOBRAVO 'Os contratos de duas agéncias foram alongados em mais 7 anos, contados a partir do vencimento do contrato atipico em 2022. Assim, o término de ambos os contratos 30

¢ dezembro/2029 e, a partir de jan/2023, o contrato passa a ser tipico.



CONSULTA FORMALIZADA — PROPOSTA DE INCORPORACAO SR ReNDa vaREsO

SAAG — pontos positivos SAAG — fatores de risco

Contratos de locagao com bom risco de crédito N o
Concentracao em um locatério

Im&veis com boa liquidez para novos locatarios ou alienagdo

Vencimentos dos contratos concentrados em até 4

| | anos
Linearidade nos resultados

Agéncias com pendéncias de regularizagio: 14
Yield atrativo agéncias com pendéncias de registro de
matricula/escritura

Diversificagdo geografica do portfdélio .
Concentragdo em um segmento com recentes

alteragbes no modelo de negdcio
Ativos localizados em grandes centros urbanos, com boa localizagao.

Para acessar o mapa interativo do portfdlio, cligue agui.

Contratos atipicos com valores acima do praticado pelo

Esséncia imobilidria de ativos de rua mercado

@RIOBRAVO 3]
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CONSULTA FORMALIZADA — PROPOSTA DE INCORPORACAO

RIO BRAVO
RENDA VAREJO

Fbl

POR QUE A INCORPORACAQ E POSITIVA PARA O FUNDO?

A administradora acredita que a incorporacdo dos fundos e consolidagao
em uma mesma estrutura de portfdlio é a melhor forma de se atingir o
objetivo do Fundo de forma otimizada: aquisicao e gestao patrimonial de
im&veis de natureza comercial.

O fundo consolidado tera processos’
otimizados, reduzindo substancialmente [ e
0s custos, com ganho de escala e || et
eficiéncia.

O rioBRAVO

Vantagens

A presenca do fundo consolidado como proprietario de
diversos imoveis em importantes eixos promove um
referencial no mercado imobilidrio e permite poder de
barganha e uma dominancia substancial e estratégica no
setor varejista, tornando-se referéncia no setor.

Ganho
de
Escala

A caracteristicas dos ativos que compde a
carteira de ambos os fundos € semelhante,
gerando grande sinergia com a incorporacao.
O alinhamento de estratégia permite otimizar
os processos decisorios e diligentes, ganhando
agilidade e melhor captura de oportunidades
de negdcios.

Sinergia

A consolidagao de patriménio do Fundo permitira
um aumento robusto na liquidez da cota no
mercado secundario

32
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POR QUE A INCORPORACAO E POSITIVA PARA O FUNDO?

Absorcao de imodveis com boa localizagdo e ampliagao da presenca em grandes centros urbanos: o SAAG detém ativos com caracteristicas muito parecidas
aos do RBVA, localizados em regides de grande movimentagao. Este portfélio somado da capilaridade ao Fundo e favorece a atragao de bons locatarios
com operagdes de varejo. Com a incorporagao, o novo Fundo passaria a ter 83 imoveis, presentes em 8 estados e 28 cidades. Para acessar o portfélio
consolidado, cligue agui.

Com a entrada de novos ativos, o Fundo dobrarad seu patrimoénio liquido, o que o amplia seu poder de barganha na negociacdo de novos ativos no setor
de varejo, capturando melhores condicdes de negdcio.

O SAAG possui inimeros ativos considerados core para o varejo tanto em qualidade quanto em localizagdo. Estes ativos estdo localizados em ruas de
grande fluxo, com a esséncia do varejo de rua.

Ao incorporar o SAAG, o RBVA obtém os imdveis a um valor justo conforme laudo de avaliagdo, que presume capturar variagdes de cenario no fluxo de
caixa futuro dos imoveis,

Ampliacdo da diversificacdo de contrato e locatario, o que mitiga riscos relacionados a estes fatores e diminui a dependéncia em alguns locatarios.

No curto prazo, bom risco de crédito do locatario, tendo em vista que o Banco Santander € um dos maiores bancos do pais, e receitas consistentes
atreladas a contratos atipicos.

Com a ampliagdo do patrimdnio, otimizagdo da gestao, ganho de escala e as diversificagdes citadas, o Fundo traz mais seguranga aos cotistas no longo
prazo.

@RIOBRAVO 33
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CONSULTA FORMALIZADA — PROPOSTA DE INCORPORACAO

POR QUE A INCORPORACAO E POSITIVA PARA O FUNDO?
Um portfdlio de ativos estratégicos para o varejo

RBVA SAAG

Avenida Paulista, 1.227 Avenida Paulista, 447
ABL: 2.550 m? ABL: 1.010 m?
SAAG SAAG

Avenida Paulista, 436 Avenida Paulista, 726
ABL: 2.857 m* ABL: 693 m’

O rioBRAVO

Sl

RIO BRAVO
RENDA VAREJO
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POR QUE A INCORPORACAO E POSITIVA PARA O FUNDO?
Um portfélio de ativos estratégicos para o varejo

RBVA RBVA

Rua Haddock Lobo, 1.573 Av. Afranio de Melo Franco,131
ABL: 1365 m? ABL: 917m’

RBVA RBVA

gase Av. Padre Anténio Jose Dos
W Santos, 872
B ABL:3.793 m’

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1.644
ABL: 323 m’

JRIOBRAVO 35
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PORTFOLIO POS-INCORPORACAO
Participacao nas Cidades (%PL)

Sao Paulo
Rio de Janeiro 17,4%
Belo Horizonte 6,2%
Jundiai 5,2%
Santo André 3,2%
Fortaleza 2,7%

Recife 2,4%
Sio Gongalo 2,2%
Santos 2,0%

Sao Bernardo do Campo 1,9%
Juiz de Fora 1,5%

Nova Iguacu 1,4%

Volta Redonda 1,2%

Curitiba 1,2%
Campinas 1,2%
Porto Alegre 1,1%
Guaruja 1,0%
Osasco 0,9%

Brasilia 0,9%
Itaquaquecetuba * 0,5%
Campo Grande 1 0,5%
Ferraz de Vasconcelos 0,4%
Rio Claro 1 0,4%
Suzano ! 0,3%
Guarulhos 0,3%

Mogi das Cruzes ' 0,3%
Uberlandia ' 0,3%
Embu-Guacu ' 0,2%

RIOBRAVO

43,3%

Presenca por Estado (em % do PL)

Sao Paulo

® Rjo De Janeiro

= Minas Gerais
Ceara
Pernambuco

® Parana

® Rio Grande do Sul
Distrito Federal

49%

I |%

48%

2022

1%
I
/

2% "
3%\°\1

%

Q RIO BRAVO
RENDA VAREJO

Receita contratada por locatario

0,6% ~__
2,5 — lguatemi
3,4%
m NOBU
C&A
GPA
B Centauro

B Caixa Economica
Federal
Santander

Cenario Atual P&s-incorporagao

Cronograma de Vencimento Incorporacgao (% da receita contratada)

16%

3%

2023 2024

Contratos Atipicos

22%

4% 13%
1% 1%

2026 2027 2028 >=2029

36
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PRESENCA NOS ESTADOS s
2 imoveis

ABL: 4731 m?
= "*,. :
| imovel 2 imoveis
ABL: 2,601 m? Lz o ABL: 6.940 m*
‘bt 4

MG
6 imoveis
SP ABL: 14.768 m?
36 imoveis
ABL: 87.045 m?

| terreno PR
area: 434 m?

RJ
|9 imoveis
RS ABL: 26.094 m?

| imovel
ABL:2.183 m?

| participagao em
shopping center | imovel
ABL: 2.107 m?

RIOBRAVO 37
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DISTRIBUICAO GEOGRAFICA DOS ATIVOS POS-INCORPORACAO — PRINCIPAIS EIXOS

Sao Paulo/SP

O rioBRAVO

Fonte: Google Maps

7
r-‘(»!3
v

@
Shopping Iguatemi S3o ...

A =
o
‘f‘\ =
4 &
Q
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v
| méveI\Paupaa
g o) w
0 v v

Sl

Ativos RBVA

. Ativos SAAG

RIO BRAVO
RENDA VAREJO
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»  Sao Paulo/SP

@RIOBRAVO 39

Regido da Avenida Paulista — Sdo Paulo/SP. Fonte: Google Maps
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DISTRIBUICAO GEOGRAFICA DOS ATIVOS POS-INCORPORACAO — PRINCIPAIS EIXOS

Rio de Janeiro/R|

Ativos RBVA

Av./Afranio He Melo Fr...

. Ativos SAAG

(O rioBRAVO 40

Fonte: Google Maps
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DISTRIBUICAO GEOGRAFICA DOS ATIVOS POS-INCORPORACAO — PRINCIPAIS EIXOS

Belo Horizonte/MG

\ A ! M

Ativos RBVA

. Ativos SAAG

C)riOBRAVO N

Fonte: Google Maps
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ESTRATEGIA DO FUNDO POS-FUSAO

AquisicOes seguirdao a estratégia fundamentada nos pilares (i) Cap rate de aquisicao atrativo; (ii) Localizagdo dos Iméveis; (iii) Classificagao
do Locatario; (iv) Liquidez do imdvel (em caso de necessidade de nova locacdao) e (v) Principais termos do contrato de locagdo que
tragam seguranca para o Fundo.

A gestdo perseguird retornos positivos para o Fundo na reciclagem de portfélio non core (iméveis com pouca liquidez e localizagdo que
dificulte a locagao para inquilinos com bom risco de crédito).

Pulverizagao do Fundo em locatarios de varejo, ampliagao de sua exposi¢ao a diversos setores da economia.

Fundo referéncia em varejo, com forte presencga imobilidria, 0 que significa estar presente em grande parte das operag¢des imobiliarias
realizadas nas regides em que atua ou que pode atuar.

@RIOBRAVO 42



CONSULTA FORMALIZADA — PROPOSTA DE INCORPORACAO SR ReNDa vaREsO

PERFIL DE RISCO POS-INCORPORACAO

Com a incorporacdo, o fundo adquirird um novo perfil de risco, posicionado no setor de varejo de rua, hoje pouco explorado pelo mercado, com importante
diversificagao de locatdrios, de contratos, de localizagdo e setor de atuagdo dentro do varejo. Além disso, a gestdo ativa buscard reciclar seu portfélio a fim de

manter o melhor mix de ativos, para que o Fundo possa ter a resiliéncia necessaria para o longo prazo.

Diminuicao da percepgao de risco

—

Valorizacdo na cota a mercado do fundo

Dividend Yield 8,00% Dividend Yield 6,22% Dividend Yield 5,72%
- FUNDOS IMOBILIARIOS FUNDOS IMOBILIARIOS
|
FUNDOS DE AGENCIAS VAREJO? SHOPPINGS?
Concentragao de locatarios Diversificacdo de locatdrios Pulverizacdo de locatérios
Concentracao de setor de atuacao Diversificacdo de localizacdo Pulverizacdo de contratos

TFundos Considerados para média do dividend yield , ponderados pelos seus respectivos pesos no IFIX: BBPO11, SAAG11, BBRC11, MBRF11. Data base: 04/02/2020
’Fundos Considerados para média do dividend yield, ponderados pelos seus repectivos pesos no IFIX: CSHG Renda Urbana, Rio Bravo Renda Varejo e Maxi Retail. Data base: 04/02/2020

( ) RIOBRAVO 3Fundos Considerados para média do dividend yield, ponderados pelos seus respectivos pesos no IFIX: VISC11, HGBST1, PQDP11, SHPH11, FIGS11, JRDM11, RBGS11, ABCP11, MALL11, 43
(\ p yield, p p p p
== HMOC11, XPML11 E FVPQ11. Data Base 04/02/2020
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FSTIMATIVA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS POS-INCORPORACAO

A equipe de gestdo estimou os resultados ordinarios para o RBVA, o SAAG e o
fundo consolidado. O resultado ordindrio € proveniente das receitas recorrentes
para os proximos 8 semestres, desconsideradas eventuais aquisicdes ou

Resultado ordinario médio por cota'

alienagbes de imdveis e receitas/despesas nao recorrentes. O resultado do SAAG RS1.05 R$ 1,06 e o
ja esta na proporcao patrimonial conforme fator de troca apresentado nas R$1.0] R$1,02
proximas paginas. L 0os

R$0,89 R$0,88 1$0.90
Importante ressaltar que a distribuicdo projetada e linearizada em R$ 0,90/cota 3085 R$0.85 R$0,84
até o final de 2020 é composta por resultados ordindrios e extraordinarios, R$0,77

rentabilidade dos imdveis, adquiridos a cap rates elevados. Essa combinacao

permite ao Fundo manter por mais 4 semestres a linearizacdo no patamar de R$

O’90/Co‘ta_ Para ger‘ar O r‘esul‘[’_ado extraordinério Clue Compée esse r‘esul‘[‘_ado I°Semestre  2° Semestre  |° Semestre  2° Semestre  |° Semestre  2° Semestre  |° Semestre  2° Semestre
) - ) . 2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023

projetado, algumas a¢Oes devem ser tomadas pelo gestor, como alienagdo de

cotas de Flls com ganho de capital e reciclagem de portfdlio.

.. o R$0,74 R$0,75 R$0,74 R$0,76 R$0,70
conforme vem sendo comentado pelo gestor nos relatdrios gerenciais e  rsgo7i R$0,72 - R0,
conforme projecdo disponivel no material divulgado em 15 de agosto de 2019, ' R$068
pagina 21. Para acessar o material, cligue agui.

Com a incorporagao, o carrego da receita trazido pelo SAAG € relevante para a
composicao do resultado ordindrio do RBVA pés-incorporagao, tendo em vista a

® Resultado/cota ordinario - RBVA Resultado/cota ordinario - SAAG Resultado/cota ordinario - Incorporagao

'Para esta estimativa de fluxo de caixa e geragio de resultado, a Rio Bravo considerou algumas premissas macroeconémicas e valores de locacio praticados pelo
RIOBRAVO mercado. Nao foram considerados periodos de caréncia e vacancia pds-vencimento dos contratos. 44
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CUSTOS DA INCORPORACAO

ITBI — Ao se incorporar o patriménio do SAAG ao patriménio do RBVA, ha a possibilidade de incidéncia do imposto sobre transagao de
bens e imoveis (ITBI) no ambio municipal. O [TBl € um imposto inerente a qualquer operagao imobilidria e alguns municipios tém
precedentes diferentes sobre a sua aplicabilidade em casos especificos. O estudo elaborado pela Rio Bravo apontou um custo de
aproximadamente R$ 17 milhdes, a serem provisionados pelo fundo pds-incorporagdo. No estudo realizado pela Rio Bravo, o ITBI
calculado foi determinante para a decisdao de qual fundo seria o incorporador.

Assessoria juridica — a andlise e acompanhamento juridico demandam o trabalho especializado de advogados. Custos a serem pagos pelos
fundos.

B3 — Custos para operacionalizagdo da incorporacdo de aproximadamente R$ 35 mil. Custos a serem pagos pelo fundo pds-
incorporagao.

Nao havera cobranca por parte da Rio Bravo pelo estudo, coordenagao, estruturacao e implementagao da proposta apresentada.

@RIOBRAVO 45
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COMO SERA REALIZADA A INCORPORACAO

RELACAO DE TROCA E A RELACAO DA COTA
PATRIMONIAL ENTRE OS FUNDOS EM 31/12/2019

FUNDO COTAPATRIMONIAL'  RELAGCAO DE TROCA
SAAG A RS 111,42 o
RBVA 3 R$ 126,18 0,88299943

O patriménio do RBVA sera aumentado através da absorcao da totalidade do patriménio do SAAG, com a emissao de novas cotas. As novas cotas do RBVA
serdo destinadas aos antigos cotistas do SAAG, na proporcao detida por cada cotista. Para que se faga jus as proporg¢des patrimoniais, calculou-se a cota
patrimonial de cada fundo, com data base de 31 de dezembro de 2019 e obteve-se a propor¢do de direito de cota do RBVA para detentores de cotas do
SAAG. Qu seja, cada uma cota do SAAG serd convertida em 0,88299943 cota do RBVA, sendo que a posicao de cotas do RBVA deverd corresponder a um
numero inteiro.

Pode haver fracGes de cotas resultantes da Relagao de Troca, que serdo agregadas a fim de formar ndmeros inteiros de cotas e ofertadas a venda por meio
de leilao a ser realizado na B3. Aprovada a Incorporagdo, o grupamento de fracOes sera aplicavel apenas ao SAAG. A data para leildo das fragdes serd
informada em momento oportuno, sendo certo que ocorrera apos a efetivagdo da incorporacao. O valor liquido residual proveniente do leildo sera creditados
nas contas correntes dos detentores de tais fracoes.

R | O B R A V 0 'Data base; balancete de dezembro de 2019 46
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COMO SERA REALIZADA A INCORPORACAO
Exemplo 1: Investidor RBVA

Nao ha mudanca na posicdo do
cotista, uma vez que o Fundo sera o
incorporador

Investidor possuird 15 cotas
do RBVA pés-incorporagdo

Investidor que possui
15 cotas do RBVA

Exemplo 2: Investidor SAAG

Serd aplicada a proporgao patrimonial de

, O investidor teria 13,24 cotas
direito de cada cotista do SAAG:

do RBVA p&s-incorporacao

Investidor que possui
15 cotas do SAAG

O investidor possuird
13 cotas do RBVA +
valor residual
proveniente do leilao

O valor referente aos 0,24 restantes entrard
em leildo na B3 e o valor de alienacdo destas
cotas sera depositado na conta do investidor

Como é necessario um numero
inteiro, o investidor terd 13 cotas

JYRIOBRAVO 4
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COMO SERA REALIZADA A INCORPORACAO

Conversao das cotas do

Divulgacao do Resultado da Consulta SAAG em RBVA e extincio Leilao das fragoes de cotas

Formalizada do SAAG do SAAG na B3

Quantidade de cotas do fundo pés-incorporagao

10.693.931 cotas Cotas do novo fundo somam as cotas do

Para a totalidade das cotas do novo fundo, serdao somadas as cotas do RBVA e RBVA as cotas proporcionais do SAAG
as cotas do SAAG proporcionais ao patriménio do RBVA

Patriménio liquido aproximado'
R$ 1.349.406.737,15 Patriménio total do novo fundo

O patrimonio total do novo fundo serd a soma do patriménio de ambos os fundos

RIOBRAVO 'O valor do PL aproximado considera o PL de fechamento de dezembro/19 de ambos os fundos. O PL final do fundo incorporado serd apresentado no 48

Informe Mensal publicado até 15 dias apds encerramento do més em que ocorrer a incorporagao.
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CONSULTA FORMALIZADA REALIZADA COM OS COTISTAS DO SAAG

Simultaneamente, foi proposto pela Rio Bravo aos cotistas do SAAG a Consulta Formalizada para deliberar, dentre outros temas, sobre a
incorporacdao do SAAG pelo RBVA. A apresentacao de apoio pode ser consultada agui.

Para que a incorporagao seja realizada, € preciso que os cotistas do SAAG e os cotistas do RBVA aprovem com quérum qualificado a
matéria sobre incorporagao nas respectivas consultas formalizadas dos fundos.
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CRONOGRAMA PREVISTO

Divulgacao da consulta formalizada 23/01/2020

1% reunido presencial para esclarecimentos

Horério: 10h30 05/02/2020

Local: Sede da Rio Bravo
Av. Chedid Jafet, 222, 3° andar, Bloco B — Sdo Paulo/SP

2% reunido presencial para esclarecimentos

Horério: 14h30 04/03/2020

Local: Sede da Rio Bravo
Av. Chedid Jafet, 222, 3° andar, Bloco B — Sdo Paulo/SP

Ultimo dia para recebimento do voto 11/03/2020
Divulgacao do resulltado da Consulta 13/03/2020
Formalizada
Ultimo dia de nAechiagao do Santander 20/03/2020
Agéncias na B3
Data de inicio do fundo incorporado e extingao 23/03/2020

do Santander Agéncias

O rioBRAVO 6|



SOBRE A GESTORA

A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de Fundos Imobilidrios e uma das principais administradoras do Brasil atuando na estruturagdao, administracdo e gestdo de Fundos Imobilidrios. Com
R$ 13 bilhdes sob gestdo e com andlises disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, agrega aos investidores confianca e valor sustentdvel. Possui portfélio com 29 Fundos de Investimento
Imobilidrio, entre administracao fiducidria e gestdo, tendo realizado mais de 40 operagdes como estruturagdo de fundos, realizagdo de ofertas publicas e opera¢des de incorporacao de fundos nos

Ultimos 10 anos. Possui uma equipe qualificada, com gestores e administradores com expertise de mais de 10 anos no mercado financeiro e de fundo imobilidrio.

Relacdo com Investidores

ri@riobravo.com.br

11 3509-6657

A presente instituicdo aderiu ao
C6digo ANBIMA de Regulagtes e
Melhores Préticas para os Fundos

ANBIMA deInvestimento.

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento ao aplicar seus recursos. * Para avaliagdo do desempenho de fundo(s) de investimento(s), é recomendavel uma andlise
de, no minimo, 12 (doze) meses. ¢ Este site tem um cardter meramente informativo e ndo deve ser considerado como uma oferta de aquisicdo de cotas dos fundos de investimentos. * Performance passada nao € garantia de
ganhos no futuro. Os investimentos em fundos ndo sao garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito - FGC. « A Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. ndo se
responsabiliza por quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados neste site. * Todo o material aqui contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicacdo audiovisual sdo de
propriedade Unica e exclusiva da Rio Bravo, bem como quaisquer informacdes, relatérios, produtos e servicos, que conjuntamente compdem valiosa propriedade intelectual da Rio Bravo. * Nao é permitido qualquer tipo de
adulteragdo sem o expresso e escrito consentimento da Rio Bravo, sob pena de se tratar clara infragdo aos direitos de propriedade da Rio Bravo, acarretando as devidas san¢des legais. * As informacdes aqui contempladas ndo
constituem qualquer tipo de oferta ou recomendacao de investimento. « A Rio Bravo ndo é responsavel por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das informagdes aqui dispostas.
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