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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA CORPORATIVA
CNPJ/ME n® 03.683.056/0001-86
ISIN Cotas: BRRCRBCTF000
Cédigo de Negociagao na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”): RCRBI |

FATO RELEVANTE

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituigao financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B,
¢j. 32, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 72.600.026/0001-81 (“Rio Bravo”), na qualidade de instituicao
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA CORPORATIVA,

inscrito no CNPJ/ME sob o n° 03.683.056/0001-86 (“Fundo’”), vem, por meio deste, em cumprimento ao disposto na
Instrugdo CVM n° 472/08, conforme alterada, bem como de acordo com a sua Politica de Divulgacdo de Fatos
Relevantes, e em complemento ao Fato Relevante publicado em 23 de dezembro de 2020, comunicar aos cotistas do

Fundo (“Cotistas”) e ao mercado em geral o que segue:

Dando continuidade a estratégia da gestdo de aumentar a participagdo de ativos core, foi assinada, nesta data, Escritura
de Venda e Compra (“Escritura”) para conclusao da aquisicao de 1.946,23 m? de area privativa do Edificio Girassol 555,
localizado na Rua Girassol, 555, Vila Madalena, Cidade e Estado de S3o Paulo (“Imovel”), pelo valor de R$ 33.763.203,28
(trinta e trés milhoes, setecentos e sessenta e trés mil, duzentos e trés reais e vinte e oito centavos). O Fundo ja era
proprietario de 2 andares do Bloco A do Imdvel, além de uma participagdo pequena no Bloco C. A nova aquisigdo,
concentrada no Bloco C, envolve mais 3 andares e um conjunto. Com esta aquisi¢ao, o Fundo passa a ser proprietario
de 4.114,34 m?, ou 34,9% (tinta e quatro virgula nove por cento) do Imoével, e agora é o maior investidor individual do

complexo.

O Imoével atualmente encontra-se locado para a WeWork (“Locataria”), que atua no ramo de coworking e é uma das
principais empresas do setor, que, por sua vez, ja sublocou todo o empreendimento para o Quinto Andar, start-up do
mercado imobiliario, e com isso, os riscos operacionais da operadora de coworking sio extremamente baixos. O
contrato de locagdo com a WeWork foi firmado em 2019, possui 15 anos de duragdo e prevé devolugio de
investimentos, allowance, caréncias e descontos em caso de rescisao antecipada até o 7° ano do contrato, o que traz
estabilidade para a locagdo do empreendimento. O valor de locagio ¢ pré-fixado e ndo depende da ocupagio do prédio,

o que reduz também riscos de operagio da Locataria.

A aquisi¢ao ocorreu no valor de R$ 17.300/m? (dezessete mil e trezentos reais por metro quadrado) de area privativa,
num cap rate minimo de 6,3%, (seis virgula trés por cento) com o upside da corregao do valor de locagiao por IGP-M,
previsto para fevereiro de 2021, que levaria o cap rate para 7,4% a.a (sete virgula quatro por cento ao ano). A Rio Bravo
tem confian¢a de que o ativo, no prego em que foi adquirido, tem uma excelente capacidade de gerar renda imobiliaria

sustentavel e de longo prazo para os investidores.
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A Rio Bravo entende que a aquisigao é estratégica para o Fundo tendo em vista (i) os investimentos de grande relevancia
realizados pela WeWork para adaptar o Imével as suas necessidades; (ii) a baixa oferta de empreendimentos do mesmo
nivel na regiao; e (iii) alta demanda de empresas para locar espagos corporativos na Vila Madalena e regiao. Ainda, a
gestao acredita que a aquisi¢ao € aderente a estratégia de investimentos do Fundo de aumentar a participagao em ativos
em que o Fundo ja é proprietario, e desta forma diminuir a concorréncia interna e aumentar a possibilidade de aprovagao
de investimentos que a gestdo acredita serem necessarios para o condominio, além de aumentar a exposigao a cidade
de Sao Paulo, em regides nobres e performadas, com alto padrao construtivo e inquilinos de primeira linha, aumentando
assim a diversificagao e ampliando a participacao do Fundo em um bairro nobre, com amplo servico de transporte

publico e préximo a eixos como Paulista, Jardins e Perdizes.

O Fundo passa a ser proprietario de 38.892 m? (trinta e oito mil, oitocentos e noventa e dois metros quadrados) de
area e a ter 92,9% (noventa e dois virgula nove por cento) de exposi¢ao no eixo Vila Madalena/Paulista/Faria Lima/Vila
Olimpia/Berrini, que sao regides consolidadas no mercado corporativo de Sdo Paulo e apresentam baixos indices de
vacancia, o que possibilita maior poder de barganha ao Fundo e mais resiliéncia em periodos de crise. Importante
ressaltar a diversificagdo geogrifica e de locatarios do Fundo: o ABL ¢é dividido em 10 ativos, sendo que o edificio mais
significativo representa apenas |16,|% (dezesseis virgula um por cento) de seu ABL e cujo principal inquilino representa
17,2% (dezessete virgula dois por cento) de participagao no ABL total do Fundo. A vacéancia do Fundo passa a ser de

7,4% (sete virgula quatro por cento) apos a aquisigao.
Com a aquisigao, o Fundo passa a ter 100% (cem por cento) dos recursos captados na 8° Emissao de Cotas ja alocados.

O impacto positivo na distribuicao de rendimentos é de R$ 0,04, considerando a base de resultados de janeiro/2021,
que ainda considera a locagdo da Votorantim, locataria do Continental Square que devera desocupar os conjuntos
locados no més de fevereiro/2021. Mais detalhes sobra a tese de investimento e o Imével estao descritos no Anexo | a

este Fato Relevante.
Sao Paulo, 08 de fevereiro de 2021.
RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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Agenda

TESE DE INVESTIMENTO
SOBRE A AQUISICAO
EDIFICIO GIRASSOL 555

O FUNDO APOS A AQUISICAO

Qriosravo



Tese de
investimento

O objetivo da aquisicao é a diversificagcao do portfélio do Fundo
com bons ativos, bem localizados e a um prego atrativo.

A estratégia para a aquisicao segue as seguintes caracteristicas:
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A gestao do Fundo sempre analisa a capacidade dos ativos de
gerar retorno de longo prazo aos investidores.

Imagens: website da Isay Weinfeld, disponivel em: www.isayweinfeld.com/en/projetos/edificio-girassol-555/ @ RIOBRAVO



Tese de
investimento

O Edificio Girassol 555 é um complexo comercial que combina escritérios, café e um teatro, desenvolvido pela Idea Zarvos, reconhecida
incorporadora do mercado imobilidrio, focada em projetos criativos e inovadores. O edificio foi concebido pelo arquiteto Isay Weinfield,
renomado e premiado arquiteto que acumula prémios no Brasil e no mundo.

O complexo possui 11.797,58 metros quadrados de area privativa de escritérios corporativos, divididos em 3 blocos, que possem areas comuns e
jardins entre eles, proporcionando uma luz natural aos escritdrios e um ambiente verde e agradavel aos usuarios.

O empreendimento foi entregue em 2019 e fica no coragao da Vila Madalena, na Rua Girassol, 555, em S3ao Paulo. A regido é conhecida ndo sé
pela vida noturna, mas também pela diversidade cultural de um ambiente propicio as artes e eventos. Na opinido da gestdo da Rio Bravo, a Vila
Madalena consegue atrair um publico jovem e altamente qualificado, normalmente trabalhadores do setor de tecnologia, que querem morar e
trabalhar na regido. Ainda, o edificio fica proximo do metr6é Vila Madalena (1.000 metros de distancia) e do metr6é Fradique Coutinho (a 1.600
metros), além de ser vizinho de uma grande oferta de servigos e de restaurantes.

O Fundo j4 era proprietdrio de 2 andares do Bloco e A e além de uma participagdo pequena no Bloco C. A nova aquisicdo, concentrada no Bloco C,
envolve mais 3 andares e mais um conjunto. Com esta aquisicao, o Fundo passa a ser proprietario de 34,9% do prédio e agora é o maior
investidor individual do complexo.

A aquisicdo ocorreu no valor de RS 17.300/m? (dezessete mil e trezentos reais por metro quadrado) de drea privativa, num cap rate minimo de
6,3%, (seis virgula trés por cento) com o upside da correcdo do valor de locagdo por IGP-M, previsto para fevereiro de 2021, que levaria o cap rate
para 7,4% a.a (sete virgula quatro por cento ao ano). A Rio Bravo tem confiangca de que o ativo, no prego em que foi adquirido, tem uma excelente
capacidade de gerar renda imobilidria sustentdvel e de longo prazo para os investidores.
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Tese de
investimento
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Fonte: Buildings

A regido da Vila Madalena possui hoje 46 prédios comerciais e 259 mil m?, considerado
um mercado pequeno/intermedidario em termos de tamanho e volume, ainda que
promissor em termos de demanda comercial.

A taxa de vacancia da regido estd em 15,4%, patamar considerado saudavel para o
mercado imobilidrio, ainda que a pandemia tenha retraido a demanda e elevado a
vacancia momentaneamente.

Na opinido da gestdo, € um movimento natural e esperado de um periodo como este.
Como o estoque vago é baixo (40 mil m2) composto por prédios novos (as trés maiores
vacancias da regido sdo de prédios entregues entre 2019 e 2020), poucos movimentos de
novas locagdes podem levar a vacancia a patamares pré-pandemia.

Devido a escassez de projetos parecidos com o Girassol, 555, o imdvel possui alta
demanda comercial e, por isso, foi pré-locado para a WeWork, um dos principais
ocupantes de escritérios corporativos em S3o Paulo que é referencia no ramo de
coworking. A We Work, por sua vez, ja sublocou todo o empreendimento para o Quinto
Andar, start-up do mercado imobilidrio, e com isso, os riscos operacionais da operadora

de coworking sdo extremamente baixos.

O contrato de locagdo com a WeWork foi firmado em 2019, possui 15 anos de duragao e
prevé devolucdo de allowance, caréncias e descontos em caso de rescisdo antecipada até
0 72 ano do contrato, o que traz estabilidade para a locacdo do empreendimento. O valor
de locagao é pré-fixado e ndo depende da ocupagao do prédio, reduzindo também riscos
de operacgdo da locataria.
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Sobre a Aquisicao

Em outubro de 2020, o RCRB finalizou sua 82
emissdo de cotas, em que foram captados RS
123,5 milhGes de reais, com objetivos de financiar
o crescimento do Fundo com exposicao em ativos
do setor corporativo, em regides com alta
demanda de inquilinos e prédios de excelente
padrao.

Desde entdao, foram feitos 3 investimentos:
(i) provisdo de recursos para retrofit do Alameda
Santos 1800, em RS 22,7 milhdes (para saber mais
sobre este investimento, clique aqui), (ii)
aquisicao das cotas do Brazil Real Estate Victory
Fund |, no valor de RS 44,8 milhdes (para saber
mais sobre este investimento, cligue aqui) e (iii) a
aquisicdo de 15% do Edificio Girassol 555, pelo
valor de RS 33,7 milhdes, que encerra os recursos
e o periodo de alocagdes da 82 emissdo de cotas.

Imagens: website da Isay Weinfeld, disponivel em: www.isayweinfeld.com/en/projetos/edificio-girassol-555/ @ RIOBRAVO


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=143449
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=127644

Resumo da
Operacgao

AQUISICAO DE 15% DO EDIFICIO GIRASSOL 555, QUE JA FAZIA PARTE DO T
PORTFOLIO DO FUNDO, PELO VALOR DE R$ 33,7 MILHOES

s"u_ |l|‘
O FUNDO PASSA A SER PROPRIETARIO DE 4.114,34 MZ, OU 35% DO PREDIO, NMWW””””” “”””“”” L
E AGORA E O MAIOR INVESTIDOR INDIVIDUAL DO COMPLEXO

CAP RATE MINIMO: 6,3% A.A., COM UPSIDE DE ATE 7,4%
LOCATARIO: WEWORK

CONTRATO: 15 ANOS. A MULTA DE RESCISAO DA LOCATARIA E DE 6
ALUGUEIS, SOMADOS AOS DESCONTOS, CARENCIAS E CASH ALLOWANCE
OFERECIDOS AO LOCATARIO, DEVOLVIDOS DE FORMA ESCALONADA

O FUNDO PASSA A SER PROPRIETARIO DE 38.892 M2 DE AREA E A TER 92,9%
DE EXPOSICAO NO EIXO VILA MADALENA/PAULISTA/FARIA LIMA/VILA
OLIMPIA/BERRINI, REGIOES CONSOLIDADAS NO MERCADO CORPORATIVO
DE SAO PAULO

Imagens: website da Isay Weinfeld, disponivel em: www.isayweinfeld.com/en/projetos/edificio-girassol-555/ © RIOBRAVO



Edificio

Girassol 555
Edificio corporativo localizado na Rua Girassol, 555 . 4 F z
EE
i%EEg
Classificacdao Buildings: B i | :
Ar-condicionado: Central ; =

Entrega do edificio: 2019

Pé direito: pé-direito duplo e 2,70 m mezaninos
Vagas: 260

ABL: 11.797,58 m?

Andares: 4

Taxa de vacancia do edificio: 0%

Ne de elevadores (Social): 10

Gerador de emergéncia para dreas comuns =

Arquitetura: Isay Weinfeld 7|"'ﬂ'i:

Imagens: website da Isay Weinfeld, disponivel em: www.isayweinfeld.com/en/projetos/edificio-girassol-555/ @ RIOBRAVO



Edificio
Girassol 555

LOCALIZACAO
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1. Praga das Corujas. 1. Le Pain Quotidien - R Wisard, 138 21.0 Cha - R Aspicuelta, 194 31, Seu Domingos - R. Fidalga, 308

2. Sorveteria Stuzzi - R. Paulistinia, 450 12. Baceio Di Latte - R Harmonia, 337 22, Flavia Aranha - . Aspicuelta, 224 32. Peixaria - R. Indcio Pereira Da Rocha, 112

3. Praca Rafael Sapienza 13. Banana Verde - R Harmonia, 278 23. Café Florinda - A. Aspicuelta, 181 33. Farm - R. Harmonia, 57

4. Mercearia Sto Pedro - R Rodésia, 34 14. Lebncio - A. Girassol, 284 24. Monkix - R Harmania, 150 34. Coffee Lab - R. Fradique Coutinho, 1340

5. Tanuki - R Jericé, 287 15. Filial - R. Fidalga, 254 5. L& DaVenda - R Harmonia, 181 35. Sub Astor - R. Delfina, 163

6. Paulo Alves - R Harmonia, 815 18. Tuju - R. Fradigue Coutinho, 1248 26. Atelier Carlos Motta - R. Aspicuelta, 121 36. Caleria Fortes Vilaga — R. Fradique Coutinho, 1500
7. Pindorama - R Purpurina, 242 17. Ruaa - A. Mourato Coelho, 1168 7. A Fabrica - R Aspicuelts, 135 37. Genésio - B. Fidalga, 285

8. Sabié - R. Purpurina, 370 18. Fernanda Yamamoto — R Aspicuelta, 441 28, Caleria Eduardo Fernandes - B Harmonia, 145 38, Praga Benetido Calixto

8. Carlos Pizza - R. Harmonia, 501 19. Sdo Cristovéo - R Aspicuelta, 533 20. Japonique - . Girassol, 175 39. Praca Hordcio Sabing

10. Galeria Millan - R. Fradique Coutinho, 1360 20. Ora Pois - R. Fidalga, 408 30. Caleria Raquel Amaud - R Fidalga, 125

Imagens: website da Isay Weinfeld, disponivel em: www.isayweinfeld.com/en/projetos/edificio-girassol-555/
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BLOCO A

BLOCO B _JRIOBRAVO
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Girassol 555

AREA COMUM CAFETERIA
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Edificio

Girassol 555

QUADRO DE AREAS DA PARTICIPAGAO DO FUNDO

12 Aquisicdo Andar  Area Util Coberta Descoberta Total
BlocoA 10 Andar 127,46 1,12 128,58
BIOCOA 1o Andar 146,29 0,56 146,85
BlocoA 145,26 1,28 146,54
BlocoA — @ 134,16 1,12 135,28
BlocoA L1°Andar 160,55 0,80 161,35
BlocoA 12 Andar 154,65 1,36 156,01
BlocoA 39 Andar 129,36 8,19 137,55
BIOCOA 30 Andar 149,91 8,58 158,49
BlocoA . 158,16 6,50 164,66
BlocoA = ol 141,65 5,88 147,53
BlocoA 3°Andar 162,37 12,74 175,11
BlocoA 32Andar 158,91 5,32 164,23
BlocoCc  Jardim 96,28 41,06 137,33
BlocoC  Jardim 124,19 84,41 208,60

a
Total 1 2.168,11 m?
Aquisicao

22 Aquisicdo Andar Area Util Coberta Descoberta Total
Bloco C Jardim 127,46 72,98 200,44
Bloco C Jardim 16,99 7,25 24,24
Bloco C Jardim 126,82 223,58 350,40
Bloco C Térreo 113,78 9,95 123,73
Bloco C 22 Andar 116,74 8,44 125,18
Bloco C 22 Andar 113,13 1,20 114,33
Bloco C 22 Andar 112,50 7,12 119,62
Bloco C 29 Andar 112,21 13,54 125,75
Bloco C 62 Andar 112,61 114,26 226,87
Bloco C 62 Andar 110,66 95,00 205,66
Bloco C 62 Andar 112,50 2,83 115,33
Bloco C 62 Andar 112,21 102,47 214,68

a
:q°:;'i§250 1.946,23 m?

Obs: Na aquisicdo que ocorreu em setembro de 2019, o Fundo divulgou o imével com uma &rea de 1.926,57 m?, que é a area Util equivalente, que considera pesos diferentes entre as
dreas cobertas e descobertas, utilizada pela SPE para dividir as unidades entre os proprietarios. De forma a trazer mais clareza para a aquisi¢cdo, vamos divulgar a area privativa total
(coberta e descoberta) a partir de agora para o edificio, que é a drea registrada na matricula do imdvel.

OrioBRrRAVO



O Fundo
Apds a Aquisicao

CRONOGRAMA DE VENCIMENTOS

45%
36%
18%

12%

2021 2022 2023

B Vencimento
PARTICIPACAO POR REGIAO
Paulista - SP
Itaim Bibi - SP 21,6%

Vila Olimpia - SP 16,9%
Vila Madalena - SP 14,8%

Berrini - SP 5,7%

Flamengo-RJ 2,4%

Proporgdo pela receita contratada

17%

2024

Revisional

38,7%

58%

=>2025

REAJUSTE POR INDICE

PARTICIPAGAO POR EDIFICIO

JK Financial Center
Continental Square
Parque Cultural Paulista
Girassol 555

Parque Santos

Cetenco Plaza

Jatoba

Internacional Rio

IPCA
H|GP-M

INPC

21,6%
16,9%
16,1%
14,8%
13,0%

9,7%

5,7%

2,4%
QO riosravo



O Fundo
Apds a Aquisicao

LOCALIZAGAO DOS ATIVOS EM SP
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Mapa: Google Maps

Imagens: website da Isay Weinfeld, disponivel em: www.isayweinfeld.com/en/projetos/edificio-girassol-555/
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www.riobravo.com.br

ri@riobravo.com.br

Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar 04551-065, Sdo Paulo - SP - Brasil
+55 11 3509-6500


http://www.riobravo.com.br/

