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Histérico do Fundo

AQUISICAO DO 12° G|?$SLSH<S)|E?505
ANDAR DO CETENCO 2
PLAZA R$ 33,7 MILHOES
RIO BRAVO = 7> EMISSAO DE
R$ 12,4 MILHOES FEV 21
ASSUE’IE A COTAS )
GESTAO DO SET I8 R$ 138,7 MILHOES
FUNDO ) ) )
4* EMISSAO DE AQUISICAO DO AQUISICAO ALIENACAO DO 8°
COTAS PARQUE SANTOS GIRASSOL 555 ANDAR DO ED.
R$ 50 MILHOES R$ 48 MILHOES R$ 33 MILHOES PARQUE PAULISTA
2008 OuT 19
2012 JUL 18 JUN 20
1999 2010 2013 FEV 20 DEZ 20
FEV 19 AQUISICAO ALIENACAO D
INICIODO  3* EMISSAO 5* EMISSAO DE ) A SANTOS IENAGAO DO
FUNDO DECOTAS  COTAS colauisicio ao0 1D ANDAR DO
R$ 33,6 MILHOES  R$ 84,4 MILHOES e RS 67 MILHOES PARQUE PAULISTA
R$ 86,1 MILHOES
DEZ 19
2017 OUT 20 MAI 2021
_ AQUISICAO DO 8, Il e 8* EMISSAO DE ALIENACAO DO
6* EMISSAO DE 12° ANDAR DO COTAS 20° ANDAR DO
COTAS ) PARQUE CULTURAL R$123,5 MILHOES ED. CETENCO
R$ 141,1 MILHOES PAULISTA PLAZA

R$ 37,5 MILHOES
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Histérico do Fundo

X o AQUISICAO >
ANg‘i:'ggAgE%ONéé GIRASSOL 555 ESTRATEGIA DE
R$ 33,7 MILHOES
RIO BRAVO PLAZA 7~ EMISSAO DE RECICLAGEM DO
R$ 12,4 MILHOES >

ASSUME A coTAs FEV 21 PORTFOLIO
GESTAO DO SET I8 R$ 138,7 MILHOES
FUNDO B _ -

4* EMISSAO DE  AQUISICAO DO AQUISICAO  /  ALIENACAO DO 8°

COTAS PARQUE SANTOS GIRASSOL 5_55 ANDAR DO ED.

R$ 50 MILHOES R$ 48 MILHOES R$ 33 MILHOES PARQUE PAULISTA

2008
OUT 19
l 2012 JUL 18 JUN 20
1999 [ 2010 [ 2013 FEV 20 [DEZ
INiCIO DO 32 EMISSAO 52 EMISSAO DE e AQUISICAO ALIENACAO DO
FUNDO DE COTAS COTAS AQUISICAO o INTOS 10°ANDARDO |
A . CONTINENTAL - 3 ED.
R$ 33,6 MILHOES  R$ 84,4 MILHOES SOUARE RS 67 MILHOES PARQUE PAULISTA
R$ 86,1 MILHOES
2017 DEZ 19 OUT 20
_ AQUISICAO DO 8, Il e 8 EMISSAO DE ALIENACAO DO
6 EMISSAO DE 12° ANDAR DO COTAS 20° ANDAR DO
COTAS PARQUE CULTURAL R$123,5 MILHOES

~ ED. CETENCO
RS 141,] MILHOES PAULISTA PLAZA
RS 37,5 MILHOES
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Estratégias e
Locagdes

FIIS TATICOS: sio utilizados para carregar um yield mais alto na carteira do Fundo e garantir uma maior eficiéncia da aplicagio dos recursos financeiros.

FIIS ESTRATEGICOS: gestio de longo prazo no ativo, gerando valor através da nossa gestio. Hoje a posicdo é representada pelo BREVII. Atuacio na
locagdo do Edificio Atrium Jardins, com 989 m?, para a empresa Time for Fun. A Locagao foi originada pelo sistema de corretores da Rio Bravo e efetivada pela
Unitas, responsavel pela gestio do Fundo. A parceria entre as duas casas para locagdo do ativo demostra capacidade de geragdo de valor quando equipes de
investimento trabalham em conjunto para atingir o objetivo de gerar retornos consistentes para os investidores. A locagao reduz a vacancia do BREVI | para 0%.

3? locacdo (direta ou indireta) do Fundo desde o inicio da pandemia, que representam aproximadamente 2.700 m?, demonstrando a forca
de um portfélio bem localizado e bem gerido para atracido de bons locatarios

Revisional com Sumitomo em Saida da MMF

valores acima do estudo de Advogados

viabilidade

MARCO/2020 OUTUBRO/2020
JUNHO/2020

Saida da Caixa do 24° andar

comercializagao

imediata do
Locagio para conjunto, que nao Locagdo de 989 m? para a
FESA Group chegou a ficar vago Time for Fun
OUTUBRO/2020 ABRIL/2021
DEZEMBRO/2020

Locagdo do 24° andar para a Trisul
realizada em linha com o estudo
de viabilidade
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Gestdo do Portfélio

Expertise para
capturar boas
oportunidades de
entrada e de
desinvestimentos
que otimizem o
retorno aos

investidores

Edificio

Valor de Aquisigao

Localizagao (R$ milhdes)

Valor de Avaliagao
(RS milhdes)

Ganho Acumulado
(RS milhdes)

Parque Santos

Cetenco Plaza

Continental Square

Girassol

Parque Cultural
Paulista

Alameda Santos
1800

Regido: Av. Paulista

—S30 Paulo/SP RS 49,60
Regido: Av. Paulista

— S3o Paulo/SP R512,99
Regido: Vila Olimpia

—S30 Paulo/SP RS 86,10

Regido: Vila
Madalena — S3o RS 33,80
Paulo/SP

Regido: Av. Paulista

— S&o Paulo/SP 5 e
Regido: Av. Paulista RS 67,00

—S30 Paulo/SP

RS 79,40

RS 15,00

RS 103,30

RS 34,30

RS 42,60

RS 29,80

R$ 2,01

R$ 17,20

R$ 0,50

R$ 5,80

Data-base: dezembro/2020



Retrofit Alameda Santos

v' O projeto de retrofit prevé alteracdes substanciais para o
Edificio e tem o objetivo de prover uma classificagdo técnica de
exceléncia para o Edificio e dar competitividade ao ativo

v' Construtora contratada: PHL ENGENHARIA E CONSULTORIA
TECNICA

v Obras iniciadas em dezembro/2020

v Término das obras previsto para setembro/2021

v" Valor final da obra definido em RS 3.680/m?

v" Em maio de 2021, foram executados 46,24% das obras
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Mercado de Lajes
Corporativas em Sao Paulo
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Mercado de lajes corporativas
Av. Paulista
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130 Imoveis

1,0 milhdo de metros quadrados
Edificios Classe B a AAA

* Vacancia: 17,89%

* Novo estoque 1T2021: 23.637 m?

Fonte: Buildings
Data-base: 172021
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HISTORICO DE VACANCIA

9,1%
7,8%

17,9%

14 2%15,2% 15,3%

12,6%
9 10,9%
5 9,5% 10/7% ’
6,0%
4,8% 6 48%SGA>
3,2% 28622%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

HISTORICO DE PRECOS PEDIDOS DE LOCACAO

RS 79RS 77

RS 99
RS 93RS 91R$ 89RS 88RS 88
RS 78
R$39R$41R$39| I I I | | | |

Ry II%S 107
RS 103R$ 101

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Mercado de lajes corporativas
JK/Vila Olimpia

HISTORICO DE VACANCIA

19,2%

Paraiso

17,3%
Ibirapuera (] 14 6%16 9/;‘17 0% 14[9%
11,79
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Cle HISTORICO DE PRECOS PEDIDOS DE LOCACAO
HIplcaPauhs\sX RS 163
. RS 136 ;
RS 119
e RS 109R$ 109 R 1 R$ 119
* 190 Iméveis > 1083 99 26 g RS 9RS 100
+ 1,8 milhdes de metros quadrados RS 47RS 48 R$ 62RS 70
* Edificios Classe B a AAA RS 37
* Vacancia: 10,3% I I I
* Novo estoque 1T2021: 0 m?
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Fonte: Buildings
QO riosravo

Data-base: 172021



Ultimas
operacoes
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Alienacdo
Cetenco Plaza

RS 5,0 milhdes 13,2% a.a. 41%
Ganho de capital gerado na TIR Valorizagdo no
transagdo periodo
| 1
R$15.015,80
R$13.700,00
R$12.200,00
R$10.677,18

Valor de aquisigdo

Valores no gréfico
expressos em RS/m?

Valor de mercado do
RCRB11

Valor patrimonial do ativo

Valor de venda

em 2020
l ]
RS 1,5 milhdo  9,7%
Resultado Retorno
acima do VP acima do VP

geragao de valor aos
investidores com reciclagem
de portfdlio, seguindo a
estratégia da gestao

ganho de capital expressivo
através do desinvestimento
de um ativo adquirido em
2012, o que demonstra a
capacidade da gestao de
aproveitar oportunidades

estratégia possivel gragas ao
portfélio do fundo de ativos
de qualidade e de excelente

localizagao

QrioBrAvVO



Aquisicdo
Girassol

O objetivo da aquisicdo é a diversificagdo do portfélio do Fundo
com bons ativos, bem localizados e a um preco atrativo.

A estratégia para a aquisicdo segue as seguintes caracteristicas:

Sy Ty |

“- Y. 4 Lol

A gestdo do Fundo sempre analisa a capacidade dos ativos de
gerar retorno de longo prazo aos investidores.

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



Resumo da
Operacdo

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

O FUNDO PASSA A SER PROPRIETARIO DE 4.114,34 M?, OU 35% DO

PREDIO, E AGORA E O MAIOR INVESTIDOR INDIVIDUAL DO
COMPLEXO

CAP RATE : 7,4% A.A.

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

@RlOBRAvo

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



O fundo apds
as operagoes

Diversificagdo por ativo (% ABL)

Continental Square
Alameda Santos 1800
JK Financial Center
Parque Santos

Parque Cultural Paulista
Girassol 555

Cetenco Plaza

Jatoba

Internacional Rio
Candelaria Corporate

Cronograma dos contratos (% Receita Contratada)

15,2%
13,7%
12,7%
12,4%
10,2%
5,7%
4,2%
3,7%
3,2%
40%
24%
15%
10% I
2020 2021 2022

B Vencimento

19,0%

Paulista - SP

Vila Olimpia - SP
Itaim Bibi - SP

Vila Madalena - SP
Berrini - SP
Flamengo - RJ

Centro - RJ

21%
16%18% i
I I .
2023 2024
Revisional

Diversificacdo por regido (% ABL)

46,0%

19,0%

48%

> 2025
QO rioBrAVO



FFO potencial

FFO Potencial (R$ por cota)

0,18 0,98
022 003 ]
s«
FFO Atual Potencial de Receitas Caréncias Vacancia FFO Potencial
com a Locagao do AS
1800

O grafico de FFO considera o potencial de geracdo de resultado operacional, conforme a categoria detalhada.

Em relacdo ao potencial de receita de locacdo do edificio AS1800, o cenario aqui apresentado é otimista e considera locacdao
média de RS 130/m2. Em um cendrio conservador, considerando um aluguel de “RS 90/m?, o FFO potencial seria de RS 0,91/cota.
Este estudo nao deve ser considerado, em qualquer hipdtese, promessa de resultado futuro do fundo.
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www.riobravo.com.br

Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar 04551-065, Sdo Paulo - SP - Brasil
+55 11 3509 6600 | +55 11 2107 6600


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

