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DISCLAIMER

2

Estaapresentaçãocontéminformaçõesque serãoatualizadasao longoda ConsultaFormalizadapararefletir a situaçãomaisatualdo(s)

fundo(s)e de seusativos. Conformecronogramadisponívelna página41, serãorealizadasduasreuniõespresenciaisna Rio Bravocom a

equipedegestãoparaesclarecimento. Estaapresentaçãoseráatualizadapreviamenteàsreuniõespresenciaise publicadaum diaútil antes.

A RioBravoacreditaqueestaé a melhorformade mantera equidadede informaçãoentreos investidorese o mercadoem geral,com a

ciênciadasdatasdeatualizaçãoparapoderemter acessoà informaçãono mesmomomento.

Além disso,a apresentaçãodinâmicapermiteum olhar atualizadodo Fundo,que acompanheasalteraçõesque podemacontecerneste

meio-tempo.

Todo o materialaquicontido,incluindoos textose gráficos,nãodeveserconsideradocomo promessade retorno. Performancepassada

nãoé garantiadeganhosno futuro.
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EstaPropostaesclareceasalteraçõesno Regulamentodo FundosugeridaspelaRioBravonaConsultaFormalizadanº 01/2020. Sãosubmetidasà deliberação

doscotistasdo Fundoasseguintesmatérias,em resumo. Érecomendadaa leituradasmatériasnaíntegra,conformedocumentaçãopublicadanestadatapela

RioBravo.

1. aprovaçãodaincorporaçãodo FundopeloFUNDO DE INVESTIMENTOIMOBILIÁRIORIOBRAVORENDAVAREJOȓFII(șRBVAȚ)e a consequente

aprovaçãodaconversãodascotas,combaseno valordo PatrimônioLíquidodosdoisfundos,considerandoa data-base31/12/2019;

2. aprovaçãodaalteraçãodaTaxadeAdministração,quepassaráaserde0,651%aoano,incidentesobreo valordemercadodo Fundo;

3. aprovaçãodaalteraçãodo Objeto e Políticade Investimentosdo Fundodescritosno CapítuloIIIdo seuRegulamentoparapromovera diversificaçãodo

portfólio de AtivosAlvo,suprimindoa exclusividadede locaçãoparao BancoSantandere autorizandoa aquisiçãoe a locaçãode imóveisparafinsnão

residenciais,e a consequentealteraçãodadenominaçãodo FundoparaFUNDO DE INVESTIMENTOIMOBILIÁRIORIOBRAVORENDAVAREJOIIȓ

FII;

4. aprovaçãode CapitalAutorizadoparaque a Administradorapossarealizarfuturasemissõesde cotasdo Fundo,até o valor de R$ 2.000.000.000,00,

independentementedeaprovaçãoemAssembleiaGeraldosCotistasou dealteraçãono Regulamentodo Fundo;

5. aprovaçãodapossibilidadede integralizaçãodenovascotasemativosimobiliáriosqueatendamaPolíticade Investimentosdo Fundo; e

6. aprimoramentoredacionaldedeterminadosdispositivos,porém,semalteraçãodeseuconteúdo,bemcomoaexclusãodedeterminadositens.
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O SantanderAgênciasFundode InvestimentoImobiliárioȓFII(șFundoȚoușSAAG11Ț)é um fundoadministradopelaRioBravoe foi constituídoem 2012.

Todososativosdo SAAGforamadquiridosno formatoSaleandLeaseback(șSLBȚ)

Objetivodo Fundoresumido(o objetivocompletopodeserconsultadono Regulamento): realizarinvestimentosem empreendimentosimobiliáriosde longo

prazo de propriedadedo BancoSantander(Brasil)S.A. para posterior locaçãoexclusivamenteao BancoSantander(Brasil)S.A. e/ou suassociedades

subsidiáriase/oucoligadase/oucontroladas.

SOBRE O FUNDO
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1Consideraçãoo valordacotado dia13/01/20 e o dividendopagono mêsdedezembrode2019

RENTABILIDADEPASSADANÃO ÉGARANTIADERENTABILIDADEFUTURA

» Taxadeadministração: 0,25%sobreo PLdo fundoapósa data

da2ª emissão(sendoreajustadoanualmentepeloIGP-M/FGV)

» ABL: 68.208m²

» Ocupação: 100%

» PatrimônioLíquidoemdezembro/19: R$ 627.068.386,61

» DividendYield1 atual: 7,91%a.a.

» Marketcap2: R$ 794,7 milhões

» Patrimôniodo Fundo: 28 imóveisdiversificadosentre7 estados:

São Paulo,Rio de Janeiro,MinasGerais,Paraná,Rio Grandedo Sul,

Pernambucoe Ceará

Taxas Anualizadas

SAAG 15,3%

IFIX 10,6%

Rentabilidade FII Santander Agências VS IFIX

101%

167%
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62%

27%

12%

2022 2023 2029

Vencimento dos Contratos¹ (% do PL)

SOBRE O FUNDO
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» SAAGȓportfólioe composiçãodosativos

2%

2%

2%

2%

2%

3%

3%

4%

6%

7%

8%

11%

13%

33%

São Bernardo do Campo

Recife

Porto Alegre

Curitiba

Volta Redonda

Juiz de Fora

São Gonçalo

Santos

Fortaleza

Santo André

Belo Horizonte

Jundiaí

Rio de Janeiro

São Paulo

Presençanascidades(% do PL)

57%

19%

12%

6%

2%
2% 2%

Presença nos Estados (% do PL)

São Paulo Rio de Janeiro

Minas Gerais Ceará

Paraná Rio Grande do Sul

Pernambuco

1Os contratosde duasagênciasforamalongadosem mais7 anos,contadosa partir do vencimentodo contratoatípicoem 2022. Assim,o términode ambosos contratos

é dezembro/2029e,a partir de jan/2023, o contratopassaa sertípico.
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PE
1 imóvel

ABL: 2.357 m²

MG
3 imóveis

ABL: 9.257 m²

SP
13 imóveis

ABL: 36.336 m²

RJ
7 imóveis

ABL: 11.238 m²

» Presençanosestados

PR
1 imóvel

ABL: 2.183 m²

CE
2 imóveis

ABL: 4.731 m²

RS
1 imóvel

ABL: 2.107 m²
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A Rio Bravopropõe a incorporaçãodo SAAGpelo RBVA,criandoum player

dominanteno mercadoimobiliário,com forte presençaem pontosestratégicos:

83 imóveisconsolidadosem uma mesmaestruturade portfólio e sob gestão

integrada,com ganho de escalae agilidadenas prospecções,análisese

negociações.

O fundo consolidadopotencializaa capacidadede diversificaçãode portfólio,

geográfica,de locatáriose de contratos,o que mitigariscos,geraretornosmais

consistentese fornecesegurançano longoprazo.

A combinaçãotem como resultadoo maior fundodo mercadovoltadoparao

varejoderua, o quetambémampliaráa liquidezdo investimento.

PLAYERDOMINANTE 

NO MERCADO 

IMOBILIÁRIO

PRESENÇA EM 

PONTOS 

ESTRATÉGICOS

DIVERSIFICAÇÃO

LONGO PRAZO

LIQUIDEZ
ABL TOTAL

+146 mil m²
IMÓVEIS

83
VALOR DE MERCADO1
+ R$ 1,7 bilhão

PRESENÇA NO BRASIL

8 estados

1Valordemercadocalculadonadatabasede 13/01/2020
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O RBVAfoi constituídoem2012, como objetivodeviabilizaro processodedesmobilizaçãode agênciase expansãodaCaixaEconômicaFederal(șCaixaȚ)via

aquisiçãoe adaptaçãode imóveisde varejoparaposteriorlocaçãoà Caixamediantea celebraçãode Contratosde LocaçãoAtípica. Paratanto,foi realizada

uma emissãode R$ 405 milhõespara aquisiçãode até 60 imóveisde varejo,tanto unidadesadquiridasdiretamenteda Caixana modalidadeSaleand

Leaseback(șSLBȚ),quantoaadequação/construçãonamodalidadeBuilt-To-Suit(șBTSȚ).

Aindaem2012, foramrealizadasasaquisiçõesde 26 imóveisnamodalidadeSLBe iniciou-seo processode aquisiçãode terrenose edificaçãodasagênciasna

modalidadeBTS,sendoentregues14 agênciasatéa presentedata.

No iníciode2015, a CaixacomunicouaoFundoa suspensãodo seuplanodeexpansãoe construçãodenovasagências. Essasuspensãoafetoudiretamenteo

planode investimentodo Fundo. Em decorrênciadessaalteraçãono cenáriodo Fundo,a Rio Bravopassoua explorardiversasoportunidadesde novos

negóciose,emabrilde2018, foramadquiridos6 imóveisqueperfaziamascondiçõesestabelecidasemRegulamento: contratosatípicoscoma Caixa.

Na procurapor novasoportunidadesqueseenquadravamna Políticade Investimentosdo Fundo,a RioBravoidentificoua oportunidadedo Fundoinvestir

em ativosquepossuíssemcomplementariedadeem relaçãoaosativosatuaisdo seuportfólio e mantivessema essênciaimobiliáriade ativosde varejode rua

queasagênciasCaixapossuem.

Assimsendo,e apósdiversosestudos,a Rio Bravopropôsaoscotistasa alteraçãoda Políticade Investimentosdo Fundo,passandoa abrangeroperações

diversasde varejode rua,pelasinergiacom os atuaisimóveislocadosparaCaixa,mas,ao mesmotempo,diluindoa concentraçãode locatáriodo Fundoe

obtendoexposiçõesdiversasem relaçãoà economia. Em 22 de maio de 2018, foi divulgadoo resultadoda ConsultaFormalizada,com a aprovaçãoda

alteração,por maisde 29% dasuabasede cotistas,do Regulamentodo Fundoem seuObjetivoe Políticade Investimento,bemcomo a mudançada razão

socialdo FundodeAgênciasCaixaparaRioBravoRendaVarejo.

BREVE HISTÓRICO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO RIO BRAVO RENDA VAREJO
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Seguindoa novaPolíticade Investimentodo Fundo,em maiode 2019a gestãoconcluiua primeiraaquisiçãode um imóvelde varejo,localizadono Leblon/RJ,

e realizoua primeiravendade agênciabancárialocadapara a Caixa,em Osasco/SP,com resultadoexpressivopara o Fundo,dandoinícioao ciclo de

reciclagemdeportfólio fundamentadano focoemimóveiscoreparaa operaçãodo Fundo(imóveiscomboaliquideze localização).

Emjulhode 2019, foi divulgadaa segundaaquisição,um imóvellocalizadonaAvenidaPaulista/SP,e em agosto,asaquisiçõesde maisum imóvelde varejode

rua,localizadonaregiãodosJardins/SP,e daparticipaçãono ShoppingIguatemiSãoPaulo,um dosmaisimportantescentrosdecomprasdo país. Desdeentão,

foi divulgadaa alienaçãoda segundaagênciabancáriaem menosde 6 meses,em Carapicuíba/SP. Paradar continuidadeao movimentode diversificação,em

setembrode2019foi concluídaa2ª EmissãodeCotasdo RBVA,quecaptouR$ 185milhões.

Em23 dezembrodo mesmoanofoi divulgadoFatoRelevantesobrea assinaturaCompromissode Comprae Venda(șCCVȚ)paraaquisiçãode um portfólio

de 6 ativosda CompanhiaBrasileirade Distribuição,um dos maioresvarejistasdo país,sob asbandeirasPãode Açúcare Extrana modalidadeSLB. Os

Imóveisestãolocalizadosem 6 cidades,divididasentre os estadosde SãoPauloe Pernambucoe o Distrito Federal. Com isso,o Fundoalcançaimportante

diversificaçãode locatário,de localizaçãoe deexposiçãosetorial,entrandono varejoalimentar.

Nov/12

Início do Fundo

Mar/15

Suspensão do plano de 

expansão da Caixa

Abr/18

Aquisição de 6 Imóveis

Mai/18

Alteração do Regulamento 

com mudança de Objetivo 

e Política do Fundo

Jul/19

2ª aquisição de um 

imóvel de varejo de rua 

na Av. Paulista/SP

Ago/19

Aquisições: mais um imóvel de varejo 

no Jardins/SP e participação no 

Shopping Iguatemi São Paulo

Set/19

Conclusão da 2ª Emissão de Cotas, 

com a captação de R$ 185 milhões

Out/19

2ª venda de agência 

bancária

(Carapicuíba/SP)

Dez/19

CCV de um portfólio de 6 

imóveis localizados em 2 estados 

e no Distrito Federal

Mai/19

1ª aquisição de um 

imóvel de varejo de 

rua no Leblon/RJ

1ª venda de agência 

bancária (Osasco/SP)
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» Objetivodo Fundoresumido(o objetivocompletopode ser consultadono Regulamento): realizaçãode investimentosimobiliáriosde longoprazo,por

meiodasseguintesmodalidadesde investimento:

Á aquisiçãoe posterior locaçãoa terceirosou arrendamentode imóveisde naturezacomercial,performados,notadamenteimóveiscomerciais

destinadosa varejo,vagasdegaragemrelacionadasaosimóveisdepropriedadedo Fundoe direitossobreempreendimentosimobiliáriosdestinadosà

atividadecomercial,podendotambémadquiririmóveiscorporativosdestinadosà exploraçãocomercialrelacionadaàs operaçõesde imóveisde

varejo; e

Á aquisiçãoe eventualedificaçãoe/ouadaptaçãode imóveispara(i) locaçãoa terceiros,mediantea celebraçãodecontratosde locação; e (ii) alienação.

» Taxadeadministração: 0,351%1 a.a. sobreo valordemercado

» ABL2: 78.259,61 m²

» Marketcap3: R$ 936,9 milhões

» Patrimôniodo Fundo:

Á 44 imóveislocadosparaa Caixa,diversificadosentreSãoPaulo,RiodeJaneiroe MinasGerais;

Á 9 imóveiscom operaçõesnos setoresde vestuário,esportivo,restaurantee alimentar,localizadosnos estadosde SãoPaulo,Rio de Janeiro,

Pernambucoe no DistritoFederal;

Á Umaparticipaçãoemshoppingcenterȓfraçãoidealde75 das60.000cotasdo ShoppingCenterIguatemiSãoPaulo;

Á Um terrenocomáreade434m² dm SãoPaulo.

Paraacessaro mapacompletodosimóveisdo Fundo,cliqueaqui.

1Taxadeadministraçãocompropostadealteraçãoconformeconsultaformalizadaparao fundoRioBravoRendaVarejopara0,651%a.a. do valordemercado.
2ABLconsideraa áreaconstruídadosimóveise nãocontemplao terrenoe a participaçãoemshoppingcenter
3Valordemercadocalculadonadatabasede 13/01/2020.
4Consideraçãoo valordacotado dia13/01/20 e a médiadedividendospagosem2019.

» Patrimônio líquido em dezembro/19: R$ 722.521.770,62 

» Dividend yield4: 7,08% a.a.

» Vacância: 0,12% do PL

CONSULTA FORMALIZADA ςPROPOSTA DE INCORPORAÇÃO

https://drive.google.com/open?id=1f6Sso2iKu0NPSzxfBGhutN94_8dSiuND&usp=sharing
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34%

1%

7%
9%

2%

9%

2%
15%

3%

18%

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 >=2029

Cronograma de Vencimentos (% da receita contratada)

Contratos Atípicos Contratos Típicos

37%

33%

47%

24%

5%
2%

1%

20%

Diversificaçãogeográfica(% da receitacontratada)

São Paulo

Rio de Janeiro

Belo Horizonte

Recife

Brasilia

Outras Cidades

CONSULTA FORMALIZADA ςPROPOSTA DE INCORPORAÇÃO

67%

15%

12%
3%

3%

cenário atual

Receita contratada  por locatário

Nobu

C&A

GPA

Centauro

CEF
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» RBVAȓPontospositivos

Concentração de receita em um locatário (67% da receita 

proveniente da Caixa)

Agências com pendências de registro de matrícula/escritura

» RBVAȓFatoresdeRisco

Diversificação de locatários e portfólio

Diversificação de contratos e vencimentos

Essência imobiliária de ativos de rua 

Gestão ativa seguindo estratégias de diversificação e 

reciclagem de portfólio

Diversificação geográfica de abrangência nacional

Ativos localizados em grandes centros urbanos

Contratos de locação com bom risco de crédito



O fundo consolidadoterá processos

otimizados,reduzindosubstancialmente

os custos, com ganho de escalae

eficiência.

A consolidaçãode patrimôniodo Fundopermitirá

um aumento robusto na liquidez da cota no

mercadosecundário

A característicasdos ativos que compõe a

carteirade ambosos fundos é semelhante,

gerandograndesinergiacom a incorporação.

O alinhamentode estratégiapermiteotimizar

os processosdecisóriose diligentes,ganhando

agilidadee melhor capturade oportunidades

denegócios.

CONSULTA FORMALIZADA ςPROPOSTA DE INCORPORAÇÃO
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PORQUEA INCORPORAÇÃOÉPOSITIVAPARAO FUNDO?

A administradoraacreditaque a incorporaçãodos fundose consolidação

em umamesmaestruturade portfólio é a melhorforma de seatingiro

objetivodo Fundode formaotimizada: aquisiçãoe gestãopatrimonialde

imóveisdenaturezacomercial.

A presençado fundo consolidadocomo proprietário de

diversos imóveis em importantes eixos promove um

referencialno mercado imobiliário e permite poder de

barganhae uma dominânciasubstanciale estratégicano

setorvarejista,tornando-sereferênciano setor.

Vantagens

Ganho 

de 

Escala

Sinergia

Liquidez

Ganho de 

Eficiência
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PORQUEA INCORPORAÇÃOÉPOSITIVAPARAO FUNDO?

» Absorçãode imóveiscomboalocalizaçãoe ampliaçãodapresençaemgrandescentrosurbanos: o RBVAdetémativoscomcaracterísticasmuitoparecidas

aos do SAAG,localizadosem regiõesde grandemovimentação,o que favorecea atraçãode bons locatárioscom operaçõesde varejo. Com a

incorporação,o novoFundopassaráa ter 83 imóveis,presentesem8 estados. Paraacessaro portfólioconsolidado,cliqueaqui.

» Bom risco de crédito dos locatários,tendo em vistaque o RBVApossuilocatárioscom operaçõesconsistentescomo a CaixaEconômicaFederal,

Centauro,C&A e GPA.

» O RBVAtem operaçõesnossetoresde vestuário,esportivo,restaurante,shoppinge alimentar,o quepermiteao SAAGganhardiversificaçãode setorde

exposiçãoe diluiçãode riscosdeconcentração.

» Com a consolidaçãode seupatrimôniono RBVA,o fundo consolidadodobraráseupatrimôniolíquido,o que o ampliaseupoder de barganhana

negociaçãodenovosativosno setordevarejo,capturandomelhorescondiçõesdenegócio.

» Ampliaçãoda diversificaçãode contratoe locatário,o quemitigariscosrelacionadosa vencimentosconcentradosde contratosde locaçãoe exposiçãoa

um mesmolocatário.

» Com a ampliaçãodo patrimônio,otimizaçãoda gestão,ganhode escalae asdiversificaçõescitadas,o RBVAtraz maissegurançaaoscotistasno longo

prazo.

https://drive.google.com/open?id=18p39rJ8u5JZlwOckxGRije3ekqEcE1-7&usp=sharing
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PORQUEA INCORPORAÇÃOÉPOSITIVAPARAO FUNDO?

Um portfólio de ativos estratégicos para o varejo

Avenida Paulista, 1.227

ABL: 2.550 m²

Avenida Paulista, 436

ABL: 2.857 m²

São Paulo/SP

RBVA

SAAG

São Paulo / SP

São Paulo/SP

São Paulo/SP

SAAG

SAAG

Avenida Paulista, 447 

ABL: 1.010 m²

Avenida Paulista, 726

ABL: 693 m²

São Paulo/SP
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Rua Haddock Lobo, 1.573 

ABL: 1.365 m²

São Paulo/SP

CONSULTA FORMALIZADA ςPROPOSTA DE INCORPORAÇÃO

RBVA

Av. Afrânio de Melo Franco,131

ABL: 917m²

Rio de Janeiro/RJ

RBVA

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1.644

ABL: 323 m² 

São Paulo/SP

RBVA

Av. Padre Antônio Jose Dos 

Santos, 872

ABL: 3.793 m²

São Paulo/SP

RBVA

PORQUEA INCORPORAÇÃOÉPOSITIVAPARAO FUNDO?

Um portfólio de ativos estratégicos para o varejo



54%

67%

31%
15%

7%11%

5%
3,4% 1,6%
2,5% 1,2%
0,6% 0,3%

Cenário Atual Pós-incorporação

Receita contratada por locatário

Iguatemi

NOBU

C&A

GPA

Centauro

Caixa Econômica

Federal

Santander

CONSULTA FORMALIZADA ςPROPOSTA DE INCORPORAÇÃO
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PORTFÓLIO PÓS-INCORPORAÇÃO

61%

23%

8%

3% 2%

1% 1%

1%

Presença por Estado (em % do PL)

São Paulo

Rio De Janeiro

Minas Gerais

Ceará

Pernambuco

Paraná

Rio Grande do Sul

Distrito Federal

0,2%

0,3%

0,3%

0,3%

0,3%

0,4%

0,4%

0,5%

0,5%

0,9%

0,9%

1,0%

1,1%

1,2%

1,2%

1,2%

1,4%

1,5%

1,9%

2,0%

2,2%

2,4%

2,7%

3,2%

5,2%

6,2%

17,4%

43,3%

Embu-Guaçu

Uberlândia

Mogi das Cruzes

Guarulhos

Suzano

Rio Claro

Ferraz de Vasconcelos

Campo Grande

Itaquaquecetuba

Brasilia

Osasco

Guaruja

Porto Alegre

Campinas

Curitiba

Volta Redonda

Nova Iguaçu

Juiz de Fora

São Bernardo do Campo

Santos

São Gonçalo

Recife

Fortaleza

Santo André

Jundiaí

Belo Horizonte

Rio de Janeiro

São Paulo

Participação nas Cidades (%PL)
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PE
2 imóveis

ABL: 6.940 m²

MG
6 imóveis

ABL: 14.768 m²

DF
1 imóvel

ABL: 2.601 m²

RJ
19 imóveis

ABL: 26.094 m²

CE
2 imóveis

ABL: 4.731 m²

RS
1 imóvel

ABL: 2.107 m²

PR
1 imóvel

ABL: 2.183 m²

SP
36 imóveis

ABL: 87.045 m²

1 terreno

área: 434 m²

1 participação em 

shopping center

PRESENÇANOSESTADOS


