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Investimentos imobiliarios %=

Tese de Investimento

N

Primeiro Fll com foco
no varejo de rua

Construcdao pioneira de um
portfélio voltado para o varejo
de rua, com a visao estratégica

da Rio Bravo da vocacgao da

maior parte do portfdlio para
uso varejista.

3 Webcast Resultados

Portfélio core
parao varejo

Foco em ativos bem localizados
e com vocagao paravarejo, nas
principais cidades do Brasil,
onde o varejo seja
predominante e traga
seguranca e resiliéncia de
renda.

/nvestir é evoluir.
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Foco nos locatarios
e contratos

Capacidade de atrair bons
inquilinos com 4timo risco de
crédito e contratos com
potencial de geracéao de
receita de locacéao
sustentavel no longo prazo.
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Histdrico do Fundo

Mudanca de regulamento
para gestéo ativa: foco na
expanséao do portfdlio para
ativos locados para outros

Inicio do setores do varejo

Fundo

2012

FUNDO
MONOINQUILINO

DE GESTAO
PASSIVA

A gestao ativa e a execucao da
estratégia ja mostram
significativa alteracao na
estrutura do Fundo, com
modificacdo da exposicao

de perfil de ativo, refletido

no perfil de risco do Fundo

4 Webcast Resultados

Q RIO BRAVO

Alteracéo do Igccsrpgragao
0 Funado 32 emiss&o

gg%ﬁ?ggﬁga Santander de cotas ESTRATEGIA DE
de objetivo 2aemissdode | Agencias roz1 DIVERSIFICAGAO

o cotas + alienacéo de ativos com
®Policado 2020 bons retornos
fundo bons >

2019 + aquisicdes estratégicas

2018

Alienacéo de 10
ativos com
atuacéao de

agéncia bancéria

Aquisicdo de 14 ativos com
localizacao primaria para o
varejo e atuacao de setores
como varejo alimentar,
vestuario e restaurante

% Capital investido do fundo

17%

100%
59%
2018 2022

Investir é evoluir.

10% Outros
20%

Localizacéo
m Atipico
20% :
’ Agéncia
2024 (metas de
gestédo)
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. ©) RIO BRAVO
Portfolio do Fundo (@

Receita contratada por regido do pais Indexador (% Receita Contratada)

2%
5% 1%

17%

m Sudeste mNordeste mSul mCentro-oeste m IGP-M m IPCA
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Portfdlio do Fundo

Cronograma de Vencimentos (% Receita Contratada)

Locatario

(% Receita Contratada)
35% 1.3% 0,5%

0,5%
5,5%
11,7%
14,8% 17,8%
1,3% {
1 4,5% — 33,1%

5.9% 4,5% 0,9% 0,8% 6.1% m Santander @ Caixa m GPA
- . - — - — &57% m Centauro m Renner m ltad

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 >=2030

m Santander @ Caixa m Centauro GPA mRenner mCocoBambu pgltad

& CENTAURO @ RENNER o Santander

CAIXA /7\(; PA coco’fnmsu @

RESTAURANTE

6 Webcast Resultados Investir é evoluir.

Locatario
(% Capital Investido)
5% 2% 1%

10%

34%

22%

26%
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Indexador

(% Receita Contratada)

18%

82%

m IGP-M m IPCA

m Santander
m GPA

m Caixa

m Centauro
m Renner

m Itad

m Coco Bambu

3122
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Estratégia de Venda de Ativos

Non-core

Perspectiva de
locacado por m?

Alienagdes “ativo-por-
ativo”

Capilaridade

Alienacdo de ativos non-core para a estratégia de varejo

Alienacao de ativos ja maduros no valor de locacéo por m?

Foco em alienagdes “ativo-por-ativo”, em que se pretende
obter do mercado melhores propostas atraveées de
negociacdes de um ativo por vez

Presencaem diversas micro regides através de corretoras
imobilidrias e corretores independentes, contando com mais
de 150 contatos cadastrados de forma ativa em nosso
mailing, telefone e website.

' Considera o valor de venda total, sem retirar comissao

Webcast Resultados

/nvestir é evoluir.

Q RIO BRAVO

Cap ratemédio de
venda — Considerando
valor de locacao a
mercado

9,94%

TIR das vendas

entre

11,4% e 22, 7% a.a.

Valor de venda acima
do patrimonial

30,4%’

3T
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Estratégia de Venda de Ativos

Alienacdes totais do Fundo

(em R$ milhdes)

Q RIO BRAVO

Dividendo Mensal Médio (R$/cota)?

O Recorrente [JN&o Recorrente

R$ 106,5 R$ 34,1 0,07
R$ 82,5 0,05
R$ 72,4 0,08
0,11
0,96
0,90
0,85
0,78
Valor de aquisicdo Valor de avaliagdo  Valor de venda Ganho de capital 1821 2S21 1822 2S22
liquido’
R$ 106,5 mil R$ 24,0 mi R$ 34,1 mi

11 Alienacdes

Foi o valor gerado para o Fundo
através das alienacoes.

" Valor liquido: considera corretagem imobilidria
2 Médlia até setembro

Webcast Resultados

R$ 2,07 por cota

Foi o valor total das alienag6es acima
do valor patrimonial.

R$ 2,94 por cota

Foi o ganho de capital gerado para o
Fundo através das alienacdes ja
concluidas.

/nvestir é evoluir. 3T
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i ®
Setor de Varejo (Q RIO BRAVO
Penetracdo % - Vendas Digitais - Renner Grupo Soma
35.6% Crescimento robusto das vendas no varejo fisico, de 95,4%
no 2722 versus 2721
Centauro
1456 15 on 157% 139y Crescimento de vendas das lojas fisicas de 28,8% no 2722
' versus 2721
4,2% o
Vendas em plataforma digital cresceram 17% no 2122
versus 2721
2T19 2720 2721 2722 1S21 1S22

Americanas
Evolucdo Organica da Base Ativa de Clientes -

Canal de lojas fisicas informou aumento de 26,9% no 2722
Total (Pro forma)

Canal digital apresentou uma retracao de 7,6% no 2722

Clientes Exclusivos Lojas  m Clientes Exclusivos Digital m Clientes Multicanal versus 2721
72% 74% Via
64%
Principal motivo da retracéo da receita foi o canal online,
28% que reportou reducao de 22% nas vendas no 2722 versus 2T21.

20% 18%

8% 8% 7% . e
. . Vendas das lojas fisicas que sustentaram o resultado da

| | |

varejista, marcando crescimento de 13,4% no 2722
2721 1T22 2722
Fonte: Poder360, Diario do Comércio, IBGE (Junho/22)
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. . Q RIO BRAVO
Acontecimentos no Trimestre

Cronograma de Vencimentos (% Receita Contratada) g 5y
3.5%
@ Alienacado do Imével Ferraz de 11.7%

fm———
Vasconcelos | :
; 14.8% )
i i
! ]
i i
= . . ! ' 1,3% b
[:(] Video Tour dos imoveis i ' 59%  45% 4,5% —
2 ! ' 0,9% 0,8% 6,1%
o oW oW
! ]
E 2022 | 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029  >=2030
]
EE Prospecgao de Nnovos |Ocatérios .“-.-ga-ntander m Caixa m Centauro GPA mRenner mCocoBambu mlitad
= u
v — Avanco das negociacdes com a Encerramento de 20 contratos de locagéo em
j _ Cai novembro e dezembro de 2022:
v alxa

+ 13 imoveis locados para Caixa;

+ 7 imoveis locados para o Santander em

Analise das Propostas de Novas processo de devolucao;

Alienacoes

10 Webcast Resultados Investir é evoluir. 3722



. . . . QRIOBRAVO
Esforcos de Vacancia: Alteracao da Fachada — Ed. Olivetti (u

Hoje Proposta

AR EERR

Prefeitura de Sao Paulo | Lei Cidade Limpa Lein® 14.223, de 26 de
setembro de 2006 Decreto n° 47.950, de 5 de dezembro de 2006

+ Para testada maior que 10m e menor que 100m: permitido 4m?
de anuncio indicativo.

+ Para testada maior que 100m: permitido anuncio com maximo de
10m2

\

Av. Paulista, 447: Testada: 29,70m | Permitido até 4m2.

11 Webcast Resultados Investir é evoluir. 3722
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Q RIO BRAVO
A - . =7
Esforcos de Vacancia: Estudos — Volta Redonda
Entrega do Santander: dez/22
Destaques Sociodemograficos: Renda Média Familiar Mercado Residual na Zona de Influéncia':
» Municipio de Volta Redonda/RJ: R$ 5.510,56; » Material de Construcéo ~ R$ 86 milhdes;
» Zona de Influéncia Priméaria (Raio de 1 KM): R$ 12.437,30; » Higiene e Cuidados Pessoais = R$ 17 milhdes;

» Zona de Influéncia Secundaria (Raio de 2KM): R$ 7.721,94. » Outras Despesas com Saude ~ R$ 3 milhdes;
» g » Servigos Pessoais ~ R$10 milhdes;

» Bebidas = R$17 milhdes;

» Vestuarios Confeccionados ~ R$ 4 milhdes.

Percentual de categorias de varejo (Raiode 1 Km)

Servicos 11,5%
* . Saude e Bem-Estar
Fachada (Rua 14) Qutros
Moda

PONTOS DE
VAREJO POR

CLASSIFICACAO O e 9 Instituigéo Financeira

Educacéo 28,8%

Decoracgéo

Automotivo

Alimentacao

' Mercado Residual: Métrica que captura o potencial de consumo nao
aproveitado na regido com base na oferta atual e no consumo esperado na
renda familiar para cada segmento de varejo

Fonte: Brain Consultoria

X L XN Xox ¥ X J

LEGENDA

Webcast ResUItados - Investir é evoluir. 3T



Esforcos de Vacancia: Estudos — Sao Bernardo do Campo

Entrega do Santander: jul/23

Q RIO BRAVO

Destaques Sociodemograficos: Renda Média Familiar Mercado Residual na Zona de Influéncia':
» Municipio de Sdo Bernardo do Campo/SP: R$ 7.019,53; » Alimentacéo no Domicilio: = R$ 28,2 milhdes;
» Zona de Influéncia Priméaria (1 KM): R$ 10.137,68; » Higiene e Cuidados Pessoais: =~ R$ 28,2 milhdes;

» Zona de Influéncia Secundaria (2KM): R$ 9.943,65. » Bebidas: =~ R$ 9,1 milhdes;
. » Material de Construcéo: =~ R$ 17,9 milhdes;
» Vestuarios Confeccionados: ~ R$ 3,5 milhdes.

e

Percentual de categorias de varejo
(Raio de 1 Km)

Servicos
15,5%
Outros
Instituicdo Financeira 14,0%

Decoracéo 16,9%

Alimentacéo 26,6%

" Mercado Residual: Métrica que captura o potencial de consumo néo
aproveitado na regido com base na oferta atual e no consumo esperado com
base na renda familiar para cada segmento de varejo

Fonte: Brain Consultoria

£TROPOLES
LEGENDA
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Caixa e Alavancagem

Cronograma de Amortizacao Anual

Caixa suficiente para cobrir
as amortizaces até 1°

21,4
semestre de 2025 20,3
o ——— 19,2

164 173 v
156

97 10,2 10,8
8,2 8,7

3,9

-—e o o e o o o oy,
- e o o o e . .

\2022 2023 2024 2025/2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

- e o s o

O valor total de 2022 ndo considera os valores dos meses anteriores cujo pagamento ja foi
realizado.
Corregdo monetaria considerada até a emissdo do relatorio mensal da Securitizadora.

Q RIO BRAVO

Quantidade de Operacgdes
Alavancadas

1 (uma) — Ativo Tatuapé, Guarulhos e Sdo José dos
Campos

Tipo de Alavancagem

CRI - Certificado de Recebiveis Imobiliarios —
Em 2 séries

Prazo para o Pagamento

Série 1 (108 meses — 9 anos)
Série 2 (180 meses — 15 anos)

Remuneracéo

Sériel - IPCA + 5,30% a.a.
Série2 - IPCA + 5,60% a.a
(ambas as séries possuem caréncia de 12
meses para o inicio do pagamento do principal,
que se encerraem janeiro/2022)

Periodicidade do Pagamento

Mensal

Saldo Devedor Atualizado

R$ 189,14 milhdes (set/2022)

Relagédo Alavancagem/
Patrimonio Liquido

15,84%

Caixa +Flis
(Data-base: set/22)

R$ 45,3 milhdes

Importante destacar que nao vislumbramos risco de o Fundo deixar de pagar a sua alavancagem, uma vez que a estrutura de alavancagem utiliza os aluguéis recebidos

pelo GPA para pagamento dos valores devidos. Ou seja, o valor dos pagamentos realizados pelo Fundo sera igual ou menor do que o valor dos aluguéis recebidos. Como

a divida e os alugueis séo reajustados pelo mesmo indexador, ndo ha descasamento de valores.

Acima, mostramos o cronograma de amortizagcdo com a previsdo da necessidade anual de caixa para os aportes. A gestdo entende o custo da alavancagem como um

“ativo” para o Fundo, dado que as taxas foram pactuadas em um momento muito oportuno de juros mais baixos. A gestao nao vislumbra o pré-pagamento dos CRIs.

Webcast Resultados

/nvestir é evoluir.
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: . Q RIO BRAVO
Perspectivas e Desafios =

) . Meier 30/11/2022 Baixa
Imoével Senador Queiroz (CEF) em processo .
. . ~ Nova Iguagu 30/11/2022 Baixa
final de Regularizacéo
Recreio dos Bandeirantes 30/11/2022 Baixa
. . . Bandei 30/11/2027 Bai
Imével Nilo Pecanha (CEF) em processo final andeira axa
de Regularizagéo 14 Bis 30/11/2022 Baixa
Avenida Chile 30/11/2022 Baixa
Ipanema 30/11/2022 Baixa
PRINCIPAIS DESAFIOS PARA O SEMESTRE CORRENTE
Capao Redondo 30/11/2022 Média
LOC&Q&O das agénCiaS vagas Guarapiranga 30/11/2027 Média
Repactuacdo dos valores de locacao das Guaianases 30/11/2022 Elevada
agéncias que serao renovadas, com o fim dos Pirituba 30/11/2022 Elevada
qontratos atipicos e inicio dos contratos Planalto Paulista 30/11/2022 Elevada
tipicos
Leme 30/11/2022 Elevada
Continuacao da estratégia de aquisicao de Jardim Sadde 30/11/2027 Elevada

ativos coreparao varejo

Webcast Resultados Investir é evoluir. 3T
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; . Q RIO BRAVO
Perspectivas e Desafios

PROJEGAO DO RESULTADO MENSAL POR COTA (R$/COTA)

Cenario Meta

R$0,92 R90.98 R$0,87 R$0,91
. R$ 0,004
=
08 R$0,02 R$0.86 R$0,01
2021 2022 2023 2024

Cenario Conservador

R$0,98
R$0,92
) R$0,80
R$0,74
R$0,01 '
R$ 0,004
R$0,92
R$0,82 R$0,79 R$0,74
2021 2022 2023 2024 Premissas

IPCA:2022-7%; 2023 - 4,5%; 2024 -4,5%

Recorrente M Nao Recorrente IGPM:2022-11,63%;2023-4,13%; 2024 -4,13%

Os resultados de N&o-Recorrente de 2023 e 2024 consideram as vendas ja S
realizadas, cujo resultado esté provisionado para ser distribuido. A PROJECAO NAQ REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A~QUALQUER MOMENTO
E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA

Webcast Resultados Investir é evoluir. 3T



Seu
Investimento
tem poder.

Q RIO BRAVO

Av. Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar, CJ.32
04551-065, S&do Paulo - SP - Brasil
+55 11 3509 6600 | ri@riobravo.com.br
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