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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - Fll
CNPJ/ME n.°15.576.907/0001-70
ISIN Cotas: BRRBVACTFO06

Caodigo negociacao B3: RBVAl1l

FATO RELEVANTE

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com
sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar,
conjunto 32, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 72.600.026/0001-81 (“Rio_Bravo”), na qualidade de
instituicdo administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO —

Fll, inscrito no CNPJ/ME sob n°. 15.576.907/0001-70 (“Fundo”), vem, por meio deste, em cumprimento

ao disposto na Instrucdo CVM n° 472/08, e de acordo com sua Politica de Divulgacdo de Fato

Relevante, comunicar aos cotistas do Fundo (“Cotistas”) e ao mercado em geral o que segue:

Foi concluida a assinatura dos Aditivos aos Contratos de Locac¢éo que definem os novos valores de

locacédo para 13 imoveis locados para o Santander (“Banco” ou “Locataria”) renovados até 2032. As
novas condi¢cdes de locacéo deveréo ter impacto negativo marginal para a receita mensal do Fundo,

de menos de R$ 0,03/cota.

Também foi realizada a renovacado do contrato de locacdo do imoével localizado na Rua 12, 239, Volta

Redonda/RJ, com area locavel de 2.920 m? (“Imével Volta Redonda”), locado para o Banco, cujo

vencimento contratual ocorreria em dezembro de 2022 e que ndo seria renovado.

REPACTUAGCOES DE VALORES DE LOCAGAO DOS 13 IMOVEIS

No ambito do acordo realizado entre Fundo e Santander, como detalhado no Fato Relevante

divulgado em 25 de fevereiro de 2021 (“Acordo”), o Banco antecipou a renovagéo por mais 10 anos

dos contratos de locacao de 17 imoveis que venceriam entre dez/2022 e jul/2023, sendo que, ao final
destes prazos, os valores dos aluguéis seriam automaticamente recalculados. Como definido no
Acordo, para a repactuacdo dos valores locaticios seria feita a contratacdo, pelo Fundo, de

consultoriaimobiliaria de primeiralinha para apresentacao de laudos de avaliagao, que serviriam de
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base para a precificacéo e definicdo dos novos valores devidos a titulo de aluguel, sendo que, caso o
valor de locacédo apontado em laudo fosse inferior ao ultimo valor nominal do aluguel vigente, a

reducéo estaria limitada ao percentual maximo de 35%.

Dos 17 iméveis, 13 tém a repactuacado dos aluguéis em dezembro de 2022, enquanto 4 tém a
repactuacdo a ser realizada apenas em julho de 2023. Na janela atual de repactuacdes, conforme
laudos elaborados pela Colliers International, houve reducdo média de 11,7% no valor de locacao dos
13imodveis, ao considerar amédia ponderada pelo peso dos aluguéis (mais detalhes abaixo). 2imdveis
tiveram quedas nos valores apontados no laudo de avaliagdo de mais de 35%, e a “trava” para esse
percentual maximo foi acionada, mostrando a estratégia acertada de buscar esse piso na

repactuacao com o acordo, garantindo uma previsibilidade minima de aluguel para o Fundo.

Importante destacar que 4 dos 13 imdveis tiveram os valores de locacédo reajustados para cima, com
destaque paraoImovel Avenidas localizado na Av. Paulista, cujo aluguel subiu 8%. As novas condi¢bes
de locacéo trardo impacto negativo para a receita mensal do Fundo de R$ 0,028/cota a partir de

fevereiro de 2023 (efeito caixa).

. . Reajuste no valor de Participacdo na nova
Imével Localizagédo - .
locacéo receita contratada
S&o Mateus Av. Mateo Bei, 3286 -16,9% 1,4%
Recife Rua Imp. Dom Pedro Il, 255 -35,0% 0,8%

Cons. Rodrigues Alves Av. Cons. Rodrigues Alves, 53 -6,2% 1,0%
Liberdade Av. Liberdade, 151 1,8% 2,7%
Avenidas Av. Paulista, 436 8,0% 4,4%

Santo André Rua. Sem. Flaquer, 305 -21,9% 2,7%
Santos Praca Visconde de Maua, 20 -13,8% 1,4%

S&o Gongalo - Alcantara Rua Joao de Almeida, 72 2,8% 0,7%

Sé&o Gongalo - Centro Rua Dr. Feliciano Sodré, 111 -34,1% 0,5%

Candelaria Rua Buenos Aires, 48 -35,0% 1,0%

Ouvidor Av. Rio Branco, 115 5,4% 2,1%

Belo Horizonte Av. Joéo Pinheiro, 500 -19,8% 2,0%

Tiradentes Praca Tiradentes, 85 -22,0% 1,2%
Total -11,7% (média ponderada) 21,2%

As demais condi¢cdes comerciais seguem aquelas ja estipuladas no ambito do Acordo: contratos de
locacdo de natureza tipica, regidos pela lei do inquilinato, com vencimento em dezembro de 2032 e
prazo de permanéncia minima obrigatoria de 30 meses, com multa por rescisdo antecipada, neste
periodo, equivalente ao saldo devedor integral até o 30° més, contados do inicio do contrato tipico,

com aviso prévio de 180 dias. Na hipotese de rescisdo ap0s o periodo de permanéncia minima
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obrigatéria, o aviso prévio é de 180 (cento e oitenta) dias e a multa sera de 3 aluguéis, proporcional

ao periodo de cumprimento do contrato.

RENOVAGAO DO IMOVEL VOLTA REDONDA (NAO CONTEMPLADO NO ACORDO)

No mesmo Acordo, o Banco também havia antecipado os 10 ativos que ndo teriam seus contratos de
locacao renovados, dentre eles o Imével Volta Redonda. Apés uma longa negociacdo com o Banco, a
equipe de gestdo da Rio Bravo conseguiu manter a ocupacao do Imével, que estava na iminéncia de
ficar vago, evitando a vacancia do Imdvel e contratando renda recorrente e ininterrupta apés o fim

dos contratos atipicos.

Agora, com a renovacédo contratual e o fim do contrato atipico, o valor de locacao € naturalmente
repactuado para valores com base nos precos praticados pelo mercado. Tendo isto em vista, o
preco de locacéo teve reducéo de 43,5% e passa a ficar em linha com o que é praticado na regido.
Vale destacar que o prec¢o do aluguel converge para mercado independentemente de a locataria ter
atuacdo bancéaria, ou seja, mesmo que o Imdvel ficasse vago e fosse buscado novo inquilino de outros
setores, o valor de locagao também ficaria em linha com o mercado. A renovacédo — ja considerada a
cobertura das despesas de vacancia, tendo em vista que o ativo ficaria vago ap6s o fim do contrato

— tem impacto positivo no resultado recorrente mensal do Fundo de R$ 0,009/cota.

O contrato foi renovado sob a natureza de um contrato tipico, regido pela lei do inquilinato, e tem
prazo de vigéncia de 5 anos (60 meses), de 28 de dezembro de 2022 a 27 de dezembro de 2027. O
contrato prevé uma garantia de permanéncia minima de 12 meses. Em caso de rescisdo contratual,
0 aviso prévio é de 6 meses e a multa sera o pagamento de 3 meses de aluguel, proporcional ao

periodo de cumprimento do contrato. Os reajustes contratuais seguirdo a variacgao positiva do IPCA.

IMPACTO NOS RESULTADOS DO FUNDO

O guidance atualizado para o ano de 2023, ap0s as recentes tratativas comerciais e repactuacoes
com Caixa e Santander, que representavam cerca de 23,1% da receita contratada vencendo em
2022, é de um resultado recorrente médio de R$ 0,90/cota/més. Ressaltamos que o guidance néo

considera receitas extraordinarias de vendas que devem ocorrer ao longo de 2023.
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Importante mencionar que, quando comparado ao L
Projecdo de resultado recorrente

guidance fornecido no inicio de 2022, que contava com para 2023 (R$/cota)
certas premissas de preco e vacancia para o fim de 075 0.86 >
2022, temos um resultado projetado para 2023 superior

inclusive ao cenario meta (otimista) apresentado, como é

possivel verificar no gréafico ao lado. Conservador Meta Atualizado

CONSIDERA(;OES DA GESTAO

A concretizacdo da repactuacdo dos 13 iméveis e a nova locacdo do imével Volta Redonda tém
impacto relevante para o Fundo no longo prazo, com a contratagao de um fluxo de aluguéis longo,
estavel, com um locatario de excelente qualidade de crédito, além de minimizar a potencial vacancia
do Fundo em um momento de virada dos contratos. Entendemos que os valores de locagédo, que
agora convergem a precos de mercado com o fim dos contratos atipicos, tiveram uma queda
atenuada e refletem a qualidade dos imoéveis e localizacdes, fatores que séo foco da gestdo na
construcdo de um portfélio resiliente, que atraia e retenha bons locatarios e busque renda

consistente e retornos de longo prazo para os investidores.

N&o deixe de ler na integra o anexo “Entenda o Fato Relevante”, disponivel nas paginas abaixo.
Permanecemos a disposicdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagcam
necessarios. Permanecemos a disposi¢cao para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que

se fagam necessérios.
Séo Paulo, 29 de dezembro de 2022.

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

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FlI
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Breve Historico da Operacéo Q RIO BRAVO

ESTRATEGIA DE
DIVERSIFICAGAO
+ alienacéo de ativos com

Operacéao de sale and lease

back com o Santander bons retornos

+ aquisicdes estratégicas

Inicio do
Fundo
2012 2021

Acordo com (\

o0 Santander )

Apos o fim dos
17 imdéveis contratos atipicos:
L renovados com
L antecedéncia por mais RESSANINESER
28 imoveis locados para o Santander, 10 anos ap6s o fim dos contratos tipicos

com contratos atipicos de 10 anos. SRS Aotses

- S T 28 — valores de locacéo
urante os 10 anos, ndo foi admitida . ~ .
revisional de valores de locagdo, o que iméveis Comunicada a nao ?Zégrgslt;%irzente
garantiu uma previsibilidade de — renovaggode 10 seguindo laudo de
distribuicdo de rendimentos e o iméveis ao fim dos avaliagcio
aumento dos aluguéis de acordo com — contratos atipicos

ainflacao (IGP-M). 1
imével vendido
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Recalculo do aluguel de 13 imodveis
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Fim do contrato
atipicoe
repactuacéo de
valoresde 13
imoveis

Fim do contrato
atipicoe
repactuacao de
valores de 4
imoveis

>
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17 imoveis renovados

com antecedéncia por

mais 10 anos apos o fim
27 dos contratos atipicos

imoveis

Comunicada a nao

renovacao de 10

imoéveis ao fim dos
contratos atipicos

Para a repactuacéo do valor locaticio dos 13
imoveis foi feita a contratacao da Colliers
International, consultoria imobiliaria de primeira
linha, para elaboracéo e apresentacédo de laudo de
avaliacdo

Os laudos serviram de base para a precificacéo e
definicado do novo valor locaticio

Caso o valor de locacéo apontado em laudo fosse
inferior ao Ultimo valor nominal do aluguel vigente,
a reducdo estaria limitada ao percentual maximo
de 35%
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Recalculo do aluguel de 13 imodveis

Resultado dos laudos de avaliagdo e novos valores
de aluguel:

v' Reducao média de 11,7% no valor de locacédo dos
treze imoéveis (média ponderada pelo peso dos
aluguéis)

v/ 2 imoveis tiveram quedas nos valores apontados
no laudo de avaliagdo de mais de 35%, e a “trava”
paraesse percentual maximo foi acionada,
mostrando a estratégia acertada de buscar esse
piso na repactuacéo com o acordo

v' 4 dos 13 imdveis tiveram os valores de locacéao
reajustados paracima, com aumentos que foram
de +1,8% até +8%, como o caso do imovel Avenidas,
na Av. Paulista

Entenda o Fato Relevante

Q RIO BRAVO

,

Aumento 3
maximo Destaque para a microrregido da
+8Y% Paulista, que “venceu” a inflagéo,

destoante da maioria das pracas
acompanhadas pela gestéao.

A importancia de buscar regides
solidas e resilientes se prova
acertada na construcéo de um
portfdlio que visa o longo prazo.

Média de
variacao

-11,7

Queda
maxima

-35%
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Recalculo do aluguel de 13 imodveis

SOBRE A INFLAGAO E OS CICLOS DO MERCADO IMOBILIARIO

Quando um contrato ndo permite revisionais de valor e é reajustado
apenas pelainflacdo em um periodo longo, alguns precos de locacédo
praticados no mercado ao redor podem ficar defasados ou com
agio versus os valores contratados.

N6 gréafico abaixo, exemplificamos essas duas situacdes. Quando os
precos de mercado superam o preco do contrato que ndo permite
revisionais, gerando agio, ou quando ficam abaixo do preco do
contrato, gerando uma defasagem.

Exemplo hipotético de evolucao de precos
e contrato com reajuste pela inflacao contratos a preco de mercado
Exemplo de

precos de
mercado acima

~

L

Q RIO BRAVO

Isto porque, em geral, 0s precos praticados no mercado
imobiliario oscilam ao longo do tempo, conforme haja
mudancgas na microrregidao, mudangas na economia
nacional, alterac6es no poder de compra da populacéo ou
nos habitos de consumo, entre outros fatores que alteram a
demanda de locatarios e o valor de um imovel.

Essa oscilacdo pode variar de regido para regido, de acordo
com a atividade e natureza da operacao e também muda de
acordo com ajanela temporal.

Conforme analisado pela gestdo do Fundo, I
considerando o histérico da operacédo e a
progresséao do IGP-M nesta janela dos

dltimos 10 anos, em média os precos de
mercado estavam abaixo dos precos
contratados para os imoveis do portfélio.

precos de
mercado abaixo

dos contratos
@ Exemplo de

=

/

dos contratos

Este exemplo é ilustrativo para fins didaticos e néo reflete valores reais de qualquer operagéo imobiliaria do Fundo

Entenda o Fato Relevante Investir é evoluir. dez



Renovacéao do Imovel Volta Redonda Q RIO BRAVO

v" Renovacéo contratual do Imével Volta

17 iméveis renovados Redonda
com antecedéncia por
mais 10 anos ap6s o fim ~ .
27 dos contratos atipicos v Contratagao por mais 5 anos de um

fluxo de caixa estavel com inquilino de

imoveis . Z,f
- bom risco de crédito
Comunicada a nao - A . ,
20de 10 v' Protecdo contra a vacancia do Imével,
renovagéao de . . .
iméveis ao fim dos que flca}rla vago, evitando custos de
contratos atipicos vacancia e transagao e o tempo sem
Inclusive o Imovel =
ren ran r nov
Vorta Redonda e dgdu ante a prospeccéo de novo
locatario
Apo6s uma longa negociagdo com o Banco, a gestao conseguiu w0 GE Tl Dezembro/2027
manter a ocupacédo do Imével - que estava na iminéncia de ficar
vago - por valores em linha com os praticados no mercado, AViso prévio 6 meses

evitando a vacancia do Imével e contratando renda recorrente

, ) . Tipo de contrato tipico
apos o fim dos contratos atipicos.

Multa por rescisao
Com isto, apenas nove imoéveis devem ser devolvidos pelo Banco, antecipada
sendo 6 em dezembro de 2022 e 3 em julho de 2023. e e IPCA

3 meses proporcionais
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Renovacéao do Imovel Volta Redonda

SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO NO RJ

Nos ultimos 10 anos, o IGP-M acumulou alta de cerca de 8,5% a.a.,
enguanto o PIB nominal do Estado do Rio de Janeiro, sequndo o
IBGE, subiu 4,5% a.a. entre 2012 e 2019. O acumulado dessa
diferenca em juros compostos é de aproximadamente 47% em 10
anos. Ou seja, a economia do estado nao foi capaz de acompanhar
o0 aumento da inflacdo brasileira na dltima década, e, portanto,
nao houve crescimento suficiente para fazer com que o valor de
mercado dos contratos de locagdo acompanhasse a variacdo do
IGP-M, sendo que a diferenca de 47% € uma referéncia da
potencial discrepancia.

A microrregido do Imoével é desafiadora e os aluguéis de mercado
ficaram defasados quando comparados a contratos que foram
reajustados pela inflacdo nos ultimos 10 anos.

contrato com reajuste pela inflacdo PIBRJ

I 47%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Q RIO BRAVO

Tendo isto em vista, o preco de locacao teve reducéo de 43,5% e
passa a ficar em linha com o que é praticado na regiao.

O preco do aluguel converge para mercado |
independentemente de a locatéaria ter atuacéo bancaria.
Mesmo que o Imével ficasse vago e fosse buscado novo
inquilino de outros setores, o valor de locagao também
ficariaem linha com o mercado.

A manutencéo do locatéario € relevante para a rentabilidade
do Imoével, uma vez que mantém a receita de locagao
contratada ininterruptamente, além de evitar custos
incorridos com vacancia por prazo indefinido (até que o
imovel fosse locado novamente) e outros custos de
transacéo, como marketing e comissfes. Ainda, a renovacao
nédo exige custos de adaptacao fisica do imével parauma
operacao diferente ou até mesmo uma divisdo da ABL do
Imoével.

Apesar da microrregido de Volta Redonda ser desafiadora, duas
agéncias que também ficam no Estado do Rio de Janeiro tiveram
reajustes positivos (Ouvidor e Sdo Goncalo — Alcantara), gracas
a uma demanda especifica de inquilinos naquela
microlocalizagcao e sdo exce¢ado a regra do que aconteceu em
média com os aluguéis no Estado do Rio de Janeiro.

Este exemplo é ilustrativo para fins didaticos e reflete apenas valores aproximados dos niumeros citados no texto acima
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O Fundo ap0ds as operacdes com Caixa e Santander

O guidance atualizado para o ano de 2023, ap6és as tratativas comerciais e
repactuacfes com Caixa e Santander, que representavam cercade 23,1%
da receita contratada vencendo em 2022, é de um resultado recorrente
médio de R$ 0,90/cota/més.

Quando comparamos ao guidance fornecido pela gestdo no inicio de 2022,
temos um resultado projetado para 2023 superior inclusive ao cenario
meta (otimista) apresentado. Vale lembrar que a época o guidance foi
atribuido em bandas, uma vez que poderia haver multiplos cenarios no
momento de renovacdo com a Caixa e de entrega dos imoveis e
repactuacdes do Santander. Portanto, o guidance foi dividido entre
cenarios pessimista e meta, para abarcar as possibilidades de cenarios.
Com os principais eventos de alteracédo de valor concretizado, é possivel
ter um guidance unico.

O guidance considera como premissa a desocupacgao dos 3 imoéveis do
Santander a partir de julho/2023, curva de locagéo de imOveis vagos
(absorc¢ao da vacéancia) ao longo do ano em um ritmo compativel com os das
microrregides, manutencdo dos demais locatarios sob as condi¢des
contratuais atuais. A premissa para a inflagdo considera estimativas do
IGP-M calculadas pelos economistas da Rio Bravo, acumulada més a més,
sendo que o IGP-M acumulado projetado para o final de 2023 é de 4,13%. O
guidance ndo considera resultado ndo recorrente com a venda de imoveis.

Entenda o Fato Relevante
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Guidance de resultado mensal recorrente
para 2023 (R$/cota)

0,90
0,86

0,79

Conservador Meta Atualizado

A PROJECAO ACIMA NAO DEVE SER CONSIDERADA,
SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA OU

GARANTIA DE RENDIMENTO FUTURO.
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O Fundo ap0ds as operacdes com Caixa e Santander

v' VELOCIDADE DE CRUZEIRO. Apo6s a concretizacdo das renovacdes e repactuacoes

com Caixa e Santander, o Fundo entra em uma nova fase, em que reduz as
incertezas tanto de definicdo de valores praticados quanto de vacancia.

v VENCIMENTOS ESTICADOS. O Fundo passa a ter quase 70% de sua receita

vencendo em 2030 ou depois. Antes das repactuacdes com Caixa e Santander, esse

ndmero erade 47%.

v" MENOR EXPOSICAO AO SETOR BANCARIO. Santander e Caixa, somados, passam a
compor cercade 52% do capital investido do Fundo, uma reducao frente aos 58% de
exposicdo a ambos os locatarios até entdo. A gestdo do Fundo segue no caminho de
sua meta de gestéo, de reduzir a exposicao a um Unico setor e buscar musculatura,

liquidez e diversificacao.

v VACANCIA CONTROLADA. O Fundo passa pelo periodo de repactuacdes e
renovagdes com uma vacancia de apenas 5,1% em um portfélio de 78 imdveis,

menor do que a vacancia até entdo projetada considerando a vacancia iminente do

Imével Volta Redonda, de 6,5%.

Vencimento dos contratos (% da receita contratada)

0.0% 5,1% 3,8%
2022 2023 2024

Entenda o Fato Relevante

5,1%

2025

1,0%

2026

5,7%

2027

0,9%

2028

69,7%

8,7%

2029 >=2030
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% de Receita por Locatario

Renner; 3,8% Coco Bambu;

Itad; 1,4%
0,5%
Centauro; 6,7% ‘
Santander;
35,7%
GPA; 18,2%
Caixa; 33,7%

% de Investimento por Locatario

Renner; 4,9% Coco Bambu;
Itad; 2,0%  1,2%

Vago; 5,8%
Santander;
30,3%
Centauro; 9,8%
Caixa; 21,9%
GPA; 24,2%
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