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Oferta e Cronograma Q RIO BRAVO

Principais caracteristicas

R$ 110,10 R$ 298.862.398,45 0,651% a.a.
por cota Minimo R$ 9.962.097,90 Patrimonio |_|'qu|d0
Preco de Emissao Volume da Oferta Taxa de Administragdo
Inicio do periodo de Iniciodo Data da
exercicio do Direito Periodo de Primeira
de Preferéncia Subscrigdo Liquidagao*
Cronograma, (o509 ' [ o210 | [ 2310 | 2410 [ 15012 [ 21112
Resumido
(ref. 2023) Aniincio de Liquidagdo do Encerramento
inicio Direito de do Periodo de
Preferéncia Subscrigdo
*observada a possibilidade de
O investimento no Fundo se trata de investimento de Risco novos periodos de subscrigdo.
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Destaques iniciais QRIOBRAVO

O Fll Rio Bravo Renda Varejo é um fundo de gestao ativa que investe primordialmente em ativos imobiliarios voltados para
operacdes de varejo com objetivo de gerar renda imobiliaria de longo prazo para os cotistas.’

A captacao de recursos tem como objetivo dar continuidade a estratégia de diversificacdo do portfoélio, com aquisicado
de ativos aderentes a politica de investimento do fundo e a estratégia de fundamento imobiliario.?

Renda imobiliaria
de longo prazo
com operacodes
de varejo’

Primeiro fundo de varejo de rua
do pais: construcdo de um
portfélio diversificado, com 75
iméveis espalhados pelo pais e
locatarios de alta qualidade de
crédito.!

Receitacomalocacao dos imoéveis
para grandes empresas que
atuam no setor de varejo de moda,
varejo alimentar, varejo bancario
erestaurante.!

Estratégia de
comprae venda
de imoveis'

Componente derenda
extraordinaria comavendade
ativos: lucro das vendas
distribuido aos cotistasde R$ 3,14
por cotanos tltimos 5 anos.*

Ativos destinados a varejo com
diversificacdo de iméveis,
locatérios e regides, com
contratos de longo prazo que
geram resiliéncia a receitado
fundo.?

Investimento
atrativo para
pessoas fisicas®

Flls com relacéo
inversa a taxa de
juros?

A perspectiva da redugdo da taxa
de juros impulsiona a demanda
pelos ativos de risco, como os
fundos imobiliarios.?

Isencdo de IR nadistribuicao de
rendimentos para pessoas
fisicasS.

O mercado de Fundos
Imobiliarios apresentou evolugao
significativa nos tltimos anos.*

1Conforme pégina 133 do Prospecto. 2 Conforme péagina 140 do Prospecto.

3Conforme péagina 130 do Prospecto. 4 Conforme pagina 128 do Prospecto.

5As informacdes consistem em opinides da Rio Bravo.

6|sencéo de Imposto de Renda (IR) sobre os rendimentos distribuidos pelos Flis a seus cotistas pessoas fisicas
conforme Lein® 8.668/93.
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Disclaimer Q RIO BRAVO

Este material de divulgacao ("Material") foi elaborado pela Rio Bravo Investimentos Ltda. ("Rio Bravo"), na qualidade de administrador, exclusivamente como Material para as apresentagées realizadas no ambito da oferta
publica, sob o regime de melhores esforcos, submetida ao rito de registro ordinario na Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"), de cotas da 4* (quarta) emissido do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO
RENDA VAREJO - FII ("Fundo"), nos termos da Resolu¢do da CVM n°160, de 13 de julho de 2022 ("Resolucdo CVM 160" e "Oferta", respectivamente).

Este Material ndo deve ser entendido como uma analise de quaisquer valores mobilidrios e tem carater meramente informativo, ndo constitui e nem deve ser interpretado como sendo material promocional, solicitagio de
compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualquer ativo financeiro, investimento, sugestao e alocagao ou adogao de estratégias por parte dos destinatarios. Os prazos, taxas e condi¢oes aqui contidos sdo meramente
indicativos.
As informacoes contidas nesse Material foram consideradas razoaveis na data em que ele foi divulgado e foram obtidas de fontes ptblicas consideradas confiaveis. A Rio Bravo nao d4 nenhuma seguranga ou garantia, seja de
forma expressa ou implicita, sobre a integridade, confiabilidade ou exatiddo dessas informacoes. Este relatério também nao tem a intengao de ser uma relacao completa ou resumida dos mercados ou desdobramentos nele
abordados.

Os ativos, operagoes, fundos e/ou instrumentos financeiros discutidos nesse Material podem nao ser adequados para todos os investidores. Este Material ndo leva em consideragao os objetivos de investimento, situagao
financeira ou necessidades especificas de qualquer investidor. Os investidores devem obter orientagao financeira independente, com base em caracteristicas pessoais, antes de tomar uma decisao de investimento.

Caso os ativos, operagdes, fundos e/ou instrumentos financeiros sejam expressos em uma moeda que nao a do investidor, qualquer alteragio na taxa de cimbio pode impactar adversamente o prego, valor ou rentabilidade.

A Rio Bravo ndo se responsabiliza por decisées de investimentos que venham a ser tomadas com base nas informacées divulgadas e se exime de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que
venham a decorrer da utilizacdo deste Material ou seu contetido. Este Material é destinado a circulacdo exclusiva para a rede de relacionamentos da Rio Bravo, podendo ser divulgado também em seu site. Fica proibida a
reproducao ou redistribui¢do para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o propésito, sem o prévio consentimento expresso da Rio Bravo. Para maiores informagoes sobre os produtos, tabelas de custos
operacionais, acesse www.riobravo.com.br.

Para fins deste Material, os termos e expressoes iniciados em letra maidscula, no singular ou no plural, que ndo tenham sido definidos neste Material terao o respectivo significado que lhes for atribuido no Regulamento.

Este Material foi preparado com as informagoes necessarias ao atendimento das disposicoes do Cédigo de Administragdo de Recursos de Terceiros da ANBIMA vigente, bem como das normas emanadas pela CVM. A
autorizacao para funcionamento do Fundo ndo implica, por parte da CVM ou da ANBIMA, garantia de veracidade das informagoes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, de seu Administrador ou das demais
instituicdes prestadoras de servigos.

Ainda que a Rio Bravo mantenha sistema de gerenciamento de riscos, nao ha garantia de completa eliminacao de possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas.

O Fundo utiliza estratégias que podem resultar em significativas perdas patrimoniais para seus cotistas, podendo inclusive acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigagao do cotista de aportar
recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

O Regulamento do Fundo esta sujeito a alteragoes para adequacao as novas normas da CVM, a exemplo da alteracao futura para adaptacao a Resolucdo CVM n°175, de 23 de dezembro de 2022.

O PRESENTE MATERIAL NAO DEVE SE CONFUDIR COM O PROSPECTO. O INVESTIMENTO NO FUNDO E UM INVESTIMENTO DE RISCO.
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Disclaimer Q RIO BRAVO

ESTE MATERIAL NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAQAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIQAO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A
DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO
FUNDO EFACAMASUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOSDECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM CONFORME O RITO DE REGISTRO ORDINARIO PREVISTO NO ARTIGO 28, IV DA RESOLUQAO CVM 160, SOB O N° CVM/SRE/RFI/2023/022, EM 22 DE SETEMBRO
DE 2023. ADICIONALMENTE, A OFERTA SERA REGISTRADA NA ANBIMA - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”), EM
ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO DE ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS”VIGENTE DESDE 03.01.2022 (*CODIGO ANBIMA”).

ESTE MATERIAL FOI PREPARADO COM AS INFORMAQ()ES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIQ()ES DO CODIGO ANBIMA, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS PELA CVM E SERA
DISPONIBILIZADO AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUIQAO. 0 REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMAQ@ES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUIQ()ES PRESTADORAS DE SERVICOS, DE SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE
RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAQAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA,
DOS COORDENADORES E DEMAIS PARTICIPANTES DA OFERTA OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA
CoOM CLASSIFICAQAO DE RISCO.

0 FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO, ESPERADA OU PRETENDIDA. QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM
DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS COTISTAS DO FUNDO.

A OFERTA NAO ESTA SUJEITA A CONDIQ()ES QUE CORRESPONDAM A UM INTERESSE LEGITIMO DO EMISSOR, E CUJO IMPLEMENTO NAO DEPENDA DE ATUAQAO DIRETA OU INDIRETA DO
EMISSOR. AS INFORMAQ()ES CONTIDAS NESTE MATERIAL ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM, NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO
DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENQAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS
DISPOSIQ()ES QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

Quaisquer outras informacoes ou esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderao ser obtidos junto ao Coordenador Lider, ao Administradora e/ou ao Gestor. O Regulamento e os documentos da Oferta estdo disponiveis
nas seguintes paginas da rede mundial de computadores: (i) Fundo: https://www.riobravo.com.br/ (neste website, na parte superior da tela, clicar em “Produtos e Solugdes”; clicar em “Investimento Imobiliario”; nesta
pagina, descer a barra de rolagem até “Lista Completa”; digitar o nome do Fundo no campo disponivel “FII RIO BRAVO RENDA VAREJO"; clicar no link do nome do Fundo; nesta pagina, descer a barra de rolagem até o fime
clicar em “Regulamento” e “Emissao de Cotas” para download dos documentos; (ii) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, em "Principais Consultas”, clicar em "Fundos de Investimento”, clicar em "Fundos
Registrados”, digitar "Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - FII", digitar o niumero que aparece ao lado e clicar em "Continuar", clicar em " Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo -
FII ", acessar o sistema Fundos.Net e selecionar, no campo "Tipo", o documento desejado); e (iii) B3: http://www.b3.com.br/pt_br/ (neste website acessar "Produtos e Servigos", clicar em "Solugdes para Emissores”,

selecionar "Ofertas publicas de renda variavel", em seguida "Ofertas em andamento”, "Fundos", clicar em " Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Varejo - FII" e, entdo, localizar a opcao desejada)

SAC /Ouvidoria: 0800 722 9910 | ouvidoria@riobravo.com.br.
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Q RIO BRAVO

Agenda
1 2 3 4 5 6 7

Sobre a Rio Bravo Mercado de Sobre o varejo Tese de Pipeline Estudo de Detalhes
Fundos Investimentoe tentativo de Viabilidade da Oferta

Imobiliarios Visdo Geraldo  aquisicédo e Fatores

Fundo de Risco
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Q RIO BRAVO

Agenda
1

Sobre a Rio Bravo
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Sobre a Rio Bravo

Ha mais de duas décadas,
fazemos a ponte entre a

Renda Fixa & -
sociedade e o mercado.

I Crédito
1 2 b I Trabalhamos pela
) rentabilidade de uma nova
geracéo de investimentos e
investidores conscientes,
que buscam alavancar
empresas, ideias e
mudancas.

Multimercado [
e Previdéncia |_L_

935 mm

Afinal, investir é viabilizar
projetos reais.!

Fonte: Rio Bravo Investimentos com base em informagdes recebidas dos administradores fiduciarios e custodiantes. Patriménio liquido dos fundos sob gestao, coge
Conforme paginas 127 e 128 do Prospecto.
! As informagées refletem a visao da Rio Bravo.
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i |

Gustavo Franco
Senior Advisor

Foi presidente do Banco Central do Brasil e diretor da Area
Internacional do BACEN. Secretdrio Adjunto de Politica
Econémica do Ministério da Fazenda. Um dos formuladores do
Plano Real, participou ativamente dos debates associados a
estabilizacdo e as reformas. Conduziu diretamente a operacgdo
dos mercados, negociacbes financeiras internacionais,
privatizagoes e reestruturagoes bancarias.

edue.uapl| BSSON

R Paulo Bilyk

B < = 2L as CEOECIO
L T A=t
\ ! ' "— _ ‘l'_; LI Foi socio e diretor executivo do atual BTG Pactual, ¢ membro do
sell A5 SR\ |\ \| conselho consultivo da Fletcher School of Law and Diplomacy da
< @i 1AL L ML Y Tufts University, do IRICE - Instituto de Relacées
b |32 R 2E m Internacionais, Comércio Exterior e da CLP - Centro de
‘ - - Lideranca Puiblica e participa da ONG Parceiros da Educagdo.

Gustavo Franco Paulo B ' Vo
X e o

Fonte: Rio Bravo Investimentos. Co me pagina J)ZS dolPro pect:
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Q RIO BRAVO

Agenda
2

Mercado de
Fundos
Imobiliarios
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Mercado de Fundos Imobiliarios

Evolucédo do niumero de FlIs'
Evolucdo anual do numero de Flls

m Total de fundos CVM Fundos Listados B3

900 805 1000

825
697
555
464

400 333 381 500

o ¥
-100 0

dez-17 dez-18 dez-19 dez-20 dez-21 dez-22 mai-23

Evolucéo do tamanho da industria’

Valor de Mercado @ Patriménio Liquido

176 201 210
200
127135 138 14 14
100 10883
39,814 46,850
o NN ] I

dez-17 dez-18 dez-19 dez-20 dez-21 dez-22 mai-23

'Fonte: Boletim B3. Data-base: 31/06/2023.
2As informagdes refletem a visédo da Rio Bravo
Conforme paginas 128 e 129 do Prospecto.

Q RIO BRAVO

v Mercado de Fundos Imobilidrios apresentou evolucao
significativa nos Ultimos anos em termos de patriménio,
veiculos disponiveis e niumero de investidores.'

v" Importante instrumento para financiamento do setor
imobiliario e geracéo de empregos.’

Evolugdo numero de investidores'

Numero de Investidores (em milhares)

2.205k
1.999k

1.546k
1.172k
645k
e

dez-17 dez-18 dez-19 dez-20 dez-21 dez-22 jun-23
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Oportunidades de alocacao

O spread, que € a diferenca entre a rentabilidade dos fundos de
tijolo do IFIX e a rentabilidade do titulo do Tesouro Nacional
indexado a inflagdo com prazo comparével (NTN-B 2035), esta em
niveis superiores a média histérica, o que, no entendimento da Rio
Bravo, demonstra potencial apreciacdo dos fundos imobiliarios.

Q RIO BRAVO

Precificacdo do setor de varejo equiparavel ao seu patrimdnio, o
que, no entendimento da Rio Bravo, demonstra boa avaliacdo do
mercado, sem aplicacdo de desconto iminente para o setor.

Spread Dividend Yield Tijolo IFIX vs NTN-B 2035 Relacéo preco e valor patrimonial do IFIX

01 100
&
&

6,0%

1 0
5,0%

jan-16

mai-16

set-16
mai-21
jan-23
mai-23

4’0% — o L -—" -— -— -— -— -— -— -— - -— -— -— -— -— -— -— | -
3,0%
20 mn o en e emYes o el e o o en N e e e s e e -
1,0%
0,0%
N N 00 © o O O O O o - N N
P PA T B S r B S T N U r S N B LS O LD SRS B S B
. F moCE ow T mC g o® L 2 &g B .
. . E o 8 e u . E o 8 E o S, o S E o
A «= == DP(S P o

<

$° R S & N <
PS Q)\(\b N Ay S

Data-base: 19/07/2023.

Fonte: Rio Bravo, Bloomberg, Quantum Axis e Tesouro Direto.

Conforme péginas 129 e 130 do Prospecto.

» jan 17
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Oportunidades de alocacéo QPRIOBRAVO

Historicamente, os fundos imobiliarios sdo uma classe de ativos
com relagdo inversa a taxa de juros. Em um movimento iminente
de reducéo da SELIC, como o atual, a Rio Bravo entende que a
tendéncia é que os fundos imobilidrios tenham uma apreciacéo.

IFIX, indice de fundos imobiliarios da B3, tem melhor relagao
risco-retorno histérico em comparacdo a outras classes de
ativos como Ibovespa e Délar.

Comparacao IFIX vs. SELIC Meta Relacao Risco — Retorno Indices Renda Variavel
IFIX e Selic Relacdo Risco - Retorno indices Renda Variavel
4.000 15% 260%
—
12% \—|
3.000 o 0
2.000 o 2 o ‘
) 6% S 160% Délar
1.000 3% %
. . 110%
0% S IBrx-100
> 9 9 X o o A 9 2 O > O P = 60% I
> > 5% > > 5% > > > 19 9% 2% v @) ovespa
\@o \@0 \?0 ,\?)(\ \,2,0 _\@o \@0 \@(\ \00 & & & ¢ € Smakﬂ CYapg
S 10%
& 2% % 12% 17% 22% 27%
Volatilidade no Periodo
Fonte: Rio Bravo, Quantum Axis e Banco Central do Brasil. Data-base: 28/07/2023.
Conforme péagina 130 do Prospecto. Fonte: Rio Bravo e Quantum Axis.
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Q RIO BRAVO

Agenda
3

Sobre o varejo
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Sobre o varejo Q RIO BRAVO

A pandemia trouxe novos habitos de vida e de consumo. Como reflexo, a relagdo com o consumo mudou.
Com a ampla adogao das compras online durante os periodos de isolamento, os consumidores se tornaram mais exigentes: buscam mais
experiéncia nas lojas fisicas e ampliaram o consumo “figital”.

Principais mudancas comportamentais
no consumo e bem-estar

40% 43%

. Cuidados com o corpo e a mente Dos consumidores que dos entrevistados tém
Autocuidado elevaram a busca por mais qualidade pretendem aumentar o a compra na loja fisica
de vida. consumo em lojas como o principal canal
fisicas e diminuir o de compra.
consumo online

Aumento da expectativa dos . L
atribuem essa decisao

anci id lagao 3
Expe riéncias consumidores emrelfacao as a0 custo alto das

experiéncias presenciais.

comportamento do consumidor?

o
c
QO
[}
Q
= entregas.
[<B)
S
A praticidade do mundo digital deu )
Racional izagéo ferramentas e ensinou o consumidor )]
apesquisar pelas melhores (@) 0
oportunidades. % 8 1 /0 1/3
.— Dos entrevistados dos entrevistados no
Novo estilo de vida mais livre, mais o) fazem compras Brasil e no mundo
Conforto natural, com preocupag¢io maior com - multicanal. espera ampliar suas
apropria satide, qualidade de vidae o compras em lojas
conforto e bem-estar. O fisicas.

Fonte: Global Consumer Insights Pulse Survey, da PwC (edi¢édo junho/2022, fevereiro/2023 e junho/2023).
Conforme péagina 131 do Prospecto.
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Sobre o varejo Q RIO BRAVO

Custos de entrega, qualidade dos produtos, tempo de espera e a qualidade ruim na entrega dos produtos sdo pontos que levam o
consumidor a comprar em lojas fisicas.

Consumidores buscam experiencias presenciais e digitais dentro das lojas

. Aumef‘ tO. da Tendéncia de Pergunta: quais os seguintes atributos de compra nas lojas fisicas vocé
importancia do aumento do uso considera atrativos?
omnichannel do click and
Os varejistas precisam ter CO//E'Ct Vendedores conhecedores e colaborativos 50%

pontos de contato eficiente
com os consumidores tanto
no online quanto no fisico.

Experiéncia de compra tende a
aumentarousoda
multicanalidade, com compras
online sendo concluidas de
forma presencial, levando o Oferecimento da opgéo click and collect 38%
consumidor aos pontos fisicos.

Possibilidade de usar auto-checkout 42%

Possibilidade de usar o site/aplicativo para

procurar o produto na loja 1%

Possibilidade de usar tecnologia "scan and go"

Exigéncia dos 34%

. pararealizara compra
consumidores em
busca de Consumidores querem quea Entretenimento e experiéncia na loja 27%
expe riénciae exp_e‘rlenma nia compra fisica seja Possibilidade de ter experiéncias digitais
lidad facilitada e melhorada pela imersivas 24%
qiclicacle tecnologia, o chamado “consumo
figital", Possibilidade de atendimento agendado 21%

Fonte: Global Consumer Insights Pulse Survey, da PwC (edi¢éo junho/2022, fevereiro/2023 e junho/2023).
Conforme péagina 131 do Prospecto.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Varejo no Brasil Q RIO BRAVO

No Brasil, as grandes redes varejistas continuam expandindo a presenca fisica mesmo apés o periodo da pandemia.
Nos dltimos dois anos, mesmo em um periodo desafiador para o varejo, houve aberturaliquida de lojas em diversos setores.

Home Center 142 novas lojas

+35% Grandes varejistas na bolsa
possuem uma grande quantidade
Moda 310 novas lojas 174 milm* de nova area de m? alocados, com expansao de
+11’5% Iocada+6’6% suas operagcoes fisicas.
Academia 325 novas lojas 0 Destaque para as
+35,7 A) expansdes em m?do
setor de Modae
. . Petsho Renner e Centauro, ambas
D rogarias 1.022 novas lojas 0 P presentes no portfdlio do fundo,
+26 ,4 A) somam um crescimento de mais de

86 mil m? desde 2020.
85 novas lojas 200 mil m? de nova area

+63,9% Iocada+41’8%

Estudo sobre aberturade lojas e ocupagéo do varejo fisico de empresas brasileiras de capital aberto. Comparag&es consideram periodo entre 2020 e 2022.
Fonte: Rio Bravo Investimentos, com base nas informagdes obtidas nos sites de Rl de Lojas Renner, Grupo SBF, C&A, Marisa, Arezzo & CO e Riachuelo, Lojas Quero Quero, Mobly, Petz, SmartFit, Raia Drogasil, Panvel, Pague Menos.

Conforme péaginas 131 e 132 do Prospecto.

Petshop
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Varejo no Brasil Q RIO BRAVO

O varejo é uma atividade ciclica, com correlagéo positiva com o PIB, que esta mostrando dados de recuperacgao desde a pandemia, com
indices positivos nos ultimos dois anos.
No segundo bimestre do ano de 2023, o varejo registrou crescimento de 1,9% no volume de vendas, segundo a PMC, quarta taxa positiva
seguida desde janeiro.

indice Cielo do Varejo Ampliado (ICVA)' Pesquisa Mensal do Comércio (PMC — IBGE) - Volume de
20.0% 17,8% vendas varejo ampliado®
15,0% 140%
10,0% 120%
4,9%

5,0% 100%
0,0% I ] - _ 'm "} - I 80%
50 2013 2014 2015 20' 2017 2018 2019 20 2021 2022 60%
-10,0% 40%
-15,0% 20%
0%

-20’0% M M < U O~ © O O 4 N M & < 10D ©O N 0 OO0 O 4 N M

gceggggggeddddddddddgadduad

. . c N > [P C © - - > c N > o S C ®©
Nominal m Deflacionado s g 2382 2 5 g g g 8823829 2 3 g S g

Fonte: indice Cielo, https:/ri.cielo.com.br/informacoes-financeiras/indice-cielo-do-varejo-ampliado-icva/

Fonte: PMC (IBGE), https://www.ibge.gov.br/estatisticas/economicas/comercio/9227-pesquisa-mensal-decomercio.html?=&t=series-historica
Conforme péaginas 132 e 133 do Prospecto.
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Q RIO BRAVO

Agenda
A

Tese de
Investimento e
Visao Geral do

Fundo
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MATERIAL PUBLICITARIO

O Fll Rio Bravo Renda Varejo

e um fundo com portfolio de imoveis de
qualidade, bem localizados e com atributos
valorizados pelo varejo.?

Pilares estratégicos?

Fundamento -
; e Extracao de valor com
iImobiliario: imoéveis

venda oportunistica

Diversificacédo do
portfélio de imdveis e

com atributos valiosos

: de ativos
para o varejo

exposicao setorial

Conforme péagina 137 do Prospecto. Tal descritivo do fundo néo é a definigdo da politica de investimento que consta em regulamento, e sim uma definicdo gerencial e de estratégia de portfélio.
2Conforme péagina 135 do Prospecto.

20 LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO
Histdorico do Fundo

Q RIO BRAVO

O Fundo teve inicio em 2012 e atualmente segue a estratégia de diversificagao e transformacao do portfélio, com venda de iméveis a
precos atrativos e aquisicdo de imdveis com as caracteristicas valorizadas’ para o varejo de rua.?

Alteracédo do
regulamento

Inicio do Mudanca de regulamento com mudanca
Fundo paragestdo ativa: focona | ge objetivo 22emissdode  Incorporacéo do 32 emiss&o de
éxpansao do portfdlio para | e politica do cotas Fundo Santander cotas
Nov/2012 ativos locados paraoutros | fundo R$ 185 milhdes Agéncias R$ 103 milhdes
setores do varejo
Abr/2018 Set/2019 Abr/2020 Jan/2021
1.600,0 R$1,60
1.400,0 R$ 1,40
1.200,0 R$1,20
1.000,0 R$100 £
o
3 800,0 R$0,80 5
0 (=™
<= N
= 600,0 R$0,60 ¢
2 4000 R$ 0,40
200,0 R$0,20
0,0 R$ 0,00
N2 23 2 83 ¥ 33 32888392 92 8585858 2%3%3%3%33232333Q 88 8 88883 IIIITg
Fonte: Rio Bravo. Data base: maio/2023. B Distribuicao de resultados mensal Patrimoénio Liquido
1Conforme definigdo e critérios proprios baseados na expertise em gestéo imobiliaria da Rio Bravo.

2Conforme péagina 133 do Prospecto.
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Visao Geral’

Estrutura pulverizada e capilaridade.

7S5

imoveis 7
setores de
8 atuacao
Estados

Diversificacdo das operacgdes e longo
cronogramade vencimento.

Exposicao por setor (% patrimoénio) Tipologia do contrato (% receita contratada)
4,6 o
Les2 0% % Bancario
4,99 )
* M Alimentar

8,2% . 35%

M Esportivo

Atipico
Vestuario
M Tipico
54,3% M Investimento ,
24,5% 65%
B Restaurante

B Vago

Fonte: Rio Bravo. 'Conforme péaginas 134 e 135 do Prospecto.
Data base: junho/2023.

Alavancagem

5,2%

2023

Q RIO BRAVO

Alavancagem em niveis controlados e
necessidade de caixa confortavel.

Relacao

Patrimonio Liqui

Alavancagem/

do

15,1%

Alavancagem

Remuneracao da

Série 1 - IPCA +5,30% a.a.
Série 2 - IPCA + 5,60% a.a.

Prazo parao
Pagamento

Série 1 -9 anos
Série 2 - 15 anos

Saldo devedor

R$ 189,06 milhdes

Cronograma de vencimentos (% receita contratada)

9 5,1%
3,9% 0.0%

2024 2025 2026

5,8%

2027

69,8%

8,8%
0,9% . 0,0% 0,5%

2028 2029 2030 2031 =>2032
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MATERIAL PUBLICITARIO

Pilar 1: fundamento imobiliario’ O RIO BRAVO

Fundamento Imobiliario: qualidade, localizacao e flexibilidade do
portfdlio para o longo prazo.

Portfdlio com tipologia mais flexivel para operacdes diversas
de varejo?.

Exposicao do portfélio por municipio (m?)

Capitais e regibes metropolitanas mmm Outros Metragem
8,64
2,56
0
72% 62%
RBVA Média Mercado (Quatro principais pares

) ) comparaveis do fundo)
Fonte: Rio Bravo. Data base: junho/2023
'Conforme paginas 135 e 136 do Prospecto.

2As informacdes refletem a visdo da Rio Bravo.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Pilar 1: fundamento imobiliario’ O RIO BRAVO

. . . ~ . . . Tipologia do varejo (% patrimonio)
Na perspectiva da Rio Bravo, a classificac&o da tipologia do varejo tem o polos 1o

objetivo de entender qual o tipo de exposicado para a marca que o imoével

atende.” 25.4%
Imoéveis Renda Urbana e High Endtendem a atrair de maneira diferente os Renda Urbana
varejistas, que poder ter necessidades distintas para cada tipo de operacao. m High End
Essa distincdo de classificacdo é primordial para entender a atratividade do
imovel, seu risco, seu retorno potencial e ter uma comercializacdo assertiva'. o
Renda Urbana’ High End'
= Aconversédo de vendas é o principal objetivo da » O encantamento do cliente é o principal objetivo
varejista davarejista
» Foco em trazer capilaridade paraempresas de * Imovel possui valor agregado atraveés do
varejo distribuindo produtos/servigos em pontos grande potencial de exposi¢cdo de marca
de vendas em diversos locais economicamente » Tipicamente localizado nas principais avenidas e
viaveis ruas do pais
= Exemplo de imoveis Renda Urbana: atacarejos, = Exemplos de imoveis high end: lojas flagship,
moda, artigos esportivos lojas conceito, lojas de experiéncia

Fonte: Rio Bravo. Data base: mar¢o/2023
Conforme péaginas 136 e 137 do Prospecto.
*Conforme entendimento da Rio Bravo baseado na sua expertise em gestdo imobiliaria. As informagdes refletem a expectativa da Rio Bravo para o Fundo.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Pilar 1: fundamento imobiliario O RIO BRAVO

Na visdo da Rio Bravo, o fundo tem um portfélio de iméveis de
qualidade, bem localizados, com atributos valorizados pelo varejo, o
que traz flexibilidade para mudar a operacdao instalada nos ativos.

A atratividade dos im6veis permite rapida absorcao da vacancia em Absorgao davacancia: B
12 meses

momentos de troca de locatario. Vacandia.
mai/2021

Locagéo:
jun/2022
Casos de troca de operacédo dos imoéveis:

%) Cin

/!/;wm lARDiN S

Absorcao da vacancia: Absorcéo da vacéancia:

2 meses 12 meses
Vacancia: Vacancia:
jan/Lzongég mar/LZOggzég
mar/2023 abr/2021

'Conforme pégina 137 do Prospecto.
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Pilar 2: extracao de valor com vendas’ QRIOBRAVO

A estratégia de extracao ou destravamento de valor é a realizagéo da venda
oportunistica de iméveis com o giro do portfélio. A gestdo busca alienar ativos
menos estratégicos por valores acima dos precos de aquisicao e de laudo de
avaliacéo.

As vendas foram realizadas com uma TIR média
de 16,5% a.a. impactando positivamente o
resultado ndo recorrente apurado pelo Fundo.?

. . . . e .. Dividendo Mensal Médio (R$/cota)
Com isso, o Fundo pode extrair valor no ciclo imobiliario completo. Essa estratégia

z 2 z . c . 21 Recorrente N&o Recorrente
SO é possivel tendo em vista a expertise da gestora em construir um portfoélio de o o
valor e realizar um trabalho de comercializagdo assertivo.

0,07
508 0.05 0,06
Historico de alienacdes 0.11 098
(em R$ milhdes) 0,85 078 0.99 0.99
R$ 27,9 R$ 36,4 TIR (taxa interna
] - de retorno) 1521 2521 1522 2522 1523
RIBy > meédia das
R$ 80,5 R$ 89,4 ‘ vendas
Exposigao por setor ao longo do tempo
_ 16,5% a.a. (% patriménio)
Valor de Valor de laudo  Valor de venda Ganhoentre  Ganho de capital
aquisicao (patrimonial) preco de vendae total
de laudo
Esta estratégia, junto com as emissfes realizadas, ajudou a diminuir a exposi¢ao do @ Bancario

Fundo as agéncias bancarias.?

@ Outros setores
'Conforme péagina 138 do Prospecto.

2Fonte: https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1776ed0e-5d9a-4aeb-b085-837ea6c9a52c/bc496cd1-5487-26d0-da07-8a00780e8b15%0rigin=1 2023
3Fonte: https://www.riobravo.com.br/wp-content/uploads/2023/07/RBVA11_Webcast_2T_v1.pdf
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MATERIAL PUBLICITARIO
Pilar 3: dive rsificac;éd Q RIO BRAVO

O Fundo aumentou de forma relevante a sua diversificacéo de
inquilinos e a sua exposicao a diversos setores do varejo nos
ultimos anos.?

A 42 emissao de cotas tem como objetivo dar continuidade a
essa estratégia, que deve reduzir a participagao do setor
bancério no portfélio e aumentar ainda mais o niumero de
operacgdes e locatarios do Fundo.

A qualidade dos ativos do Fundo tem a capacidade de atrair locatarios
de grande porte e baixo risco de crédito.

N&o ha concentracéo de locatario, sendo o mais representativo
responsavel por cerca de 36% da receita contratada do Fundo,
conforme grafico abaixo.

Exposigao por setor (% patriménio) Participacao Locatario (% receita contratada)
1,5% 0,6%
7.2% 4,0%
Bancéri 8,4%
ancario 10,8%

@ Alimentar 32,6%

@ Esportivo

0 Vestuario 34,8%

54,3%

B Investimento
45,7%

@ Restaurante

4,6%
BVago Santander GPA Renner Coco Bambu
Caixa Assail Centauro Tran

Fonte: Rio Bravo. Data-base: junho/2023.
'Conforme paginas 138 e 139 do Prospecto.
2Fonte: https://www.riobravo.com.br/wp-content/uploads/2023/07/RBVA11_Webcast_2T_v1.pdf
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Pilar 3: dive rsificac;éo Q RIO BRAVO

Caracteristicas dos principais contratos

Renner GPA - Assai Caixa

Contrato de longo prazo Contratos atipicos com Renovacao por 10 anos de todos

comvencimento em 2034 vencimento entre 2029 e os contratos em 2022, 0 que
2035 demonstra a importancia dos

Localizacao Premium em ativos para o banco

Sdo Paulo

Centauro Itau Santander

Primeiraloja de rua da marca, Operacao do Segundo Investment 17 contratos renovados entre
focada em experiéncia do usuario Centerno pais dez/22 e jul/23 por 10 anos
Contrato de locagao de longo prazo, 30 meses de permanéncia minima
comvencimentoem 2039 garantida

Loja Flagship da marca

Fonte: Rio Bravo. Data base: junho/2023
'Conforme pagina 139 do Prospecto.
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Q RIO BRAVO

Agenda
5

Pipeline
tentativo de
aquisicao
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MATERIAL PUBLICITARIO

Pipeline tentativo' Q RIO BRAVO

A captacao de recursos tem como objetivo dar continuidade a estratégia de diversificacdo do portfdlio, com aquisicdo de ativos aderentes
a politica de investimento do fundo e a estratégia de fundamento imobiliario. Com a nova alocacao nos ativos-alvo, o Fundo segue sua
estratégia de mitigacéo de riscos e diversificacdo da exposicdo em setores, imoveis, regides, locatarios e contratos.

A gestdo também pode realizar alocac¢fes taticas em fundos imobiliarios que considere aderente a estratégia do Fundo e a melhor
rentabilizacdo possivel dos recursos.

Preco aproximado

Ativo-alvo Ocupacao/atuacao Cap rate estimado .~ i ic3 HS-
pacéo/ ¢ p (em R$ milhoes) Perspectiva de exposigao ao setor pés-oferta
(% do patrimonio)
Ativo 1 Atacarejo — pacote de ativos 9,5% 300
. Participagao em empreendimentos de
Ativo 2 ba¢ P 9% 100
varejo 225
° O Bancario
Ativo 3 Participagao em shopping center 7,5% 100 .
58% @ Outros setores
Ativo 4 Fachada ativa (desenvolvimento) 15% 25

A aquisicdo dos ativos-alvo ainda pelo Fundo esta em fase de negociagéo. Na presente data, ndo ha contrato
de compra e venda e/ou qualquer outro instrumento vinculante celebrado com o(s) alienante(s) dos ativos

alvo, e a auditoria juridica completa dos ativos alvo ainda néo foi realizada. Dessa forma, ndo ha garantia de Fonte: Rio Bravo. . ~

que (i) o Fundo investira nos ativos alvo, e (ii) os investimentos nos ativos alvo, caso efetivados, seréo AOTREIFED EETNE T COD [ETEISEE @ CoprD Tl el Gl

realizados na forma descrita neste Material, tendo a Rio Bravo discricionariedade para selecionar outros € alocagdo nos ativos-alvo, Os dados consideram a perspectiva da
. ~ . . L . exposicdo do portfélio apds a oferta e ndo devem ser

ativos que néo os ativos alvo para investimento pelo Fundo, observado o disposto no Regulamento. considerados como promessa de alocacao.

'Conforme péagina 140 do Prospecto.
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. . . 1
Pipeline tentativo Q RrI0 BRAVO
Alavancagem
Com a nova alocagéo nos ativos-alvo, considerando a captacéao total da Relagao Alavancagem / 1515
oferta, o Fundo poderé reduzir sua alavancagem, aumentar a Patriménio Liquido '
diversificacdo de locatarios e alongar o prazo dos contratos de locacgéao. vs. 15,1% atual
do fundo

Cronograma de vencimentos po6s-oferta

Carteira de locatarios pos-oferta
(% da receita contratada projetada)

(9 da receita contratada projetada)

Vbt 78,2%
59y 33% 12% 05% i |
7,0% .
9,0% :
26,9%
28,7% 3,4% 4,5% 5,0% 7,7%
i 0,0% oA 0 0,0% ’ 0,8% 0,0% 0,5%
— - - |
@ D ) © A\ > () Q N\ <V
W Vv QL QP QP A QL D) X @)
Q Q Q Q Q Q Q Q ) Q
Santander GPA Renner Coco Bambu v v v v v v v v v //,,(b
Caixa Assai Centauro Itad QOutros

Fonte: Rio Bravo.
A exposicao acima tem como premissa a captacao total da oferta e alocacao nos ativos-alvo. Os dados consideram a perspectiva da exposi¢éo do portfélio apés a oferta e ndo devem ser

considerados como promessa de alocagéo.
Para a receita contratada mensal das novas alocacdes, é considerado um valor de locacéo a partir do cap rate ponderado da tabela de ativos-alvo da pagina anterior (9,286%) e o prazo de locacao

dos novos contratos de no minimo 10 anos.

'Conforme péagina 143 do Prospecto.
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Q RIO BRAVO

Agenda
o

Estudo de
Viabilidade
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Estudo de Viabilidade' Q RIO BRAVO

Receita operacional projetada (R$ milhoes) Resultado médio mensal projetado

TIR (taxa

. ( (R$ por cota)

R$4s40 R$48.91 R$50,81 R$51,14 R¢$51,05 R$51,33 R$50,94 R$50,56 interna de

' ' retorno)
R$6,31 R$6,84 [l R$6,08 R$6,61 R$6,61 ) R$1,06

[ERe [ projetada para R$1,05 R$1,05 R$1,05 R$1,08
proximos R31.04
trimestres até

R$42,08 R$42,06 R$44,50 R$4430 R$44,97 R$4472 R$44,33 R$43,95 4725

R$0,99 R$0,99

17,2%
a.a.

1T24 2T24 3T24 4T24 1T25 2T25 3T25 4T25

Receita Recorrente de Locagio M Receita Nao Recorrente 1T24 2T24 3T24 4T24 1T25 2T25 3T25 4T25

AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL
PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS
4%  14% 4% 6% 1s% o RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE
DIFERENTES.

Dividend Yield anual projetado

10,8%  10,8%

Esta rentabilidade alvo ndo representa e nem deve ser
considerada, sob qualquer hipétese, como promessa,
garantia ou sugestédo de rentabilidade futura minima ou
garantida aos investidores. As projecdes estao sujeitas a

1T24  2T24a  3T24  4T24  1T25  2T25  3T25  4T25 alteracdes em fungédo de mudangas nas taxas de juros do
mercado futuro.

Fonte: Rio Bravo.
'Conforme péagina 144 do Prospecto.
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Q RIO BRAVO

Agenda
.

Detalhes
da Oferta
e Fatores

de Risco
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Detalhes da Oferta Q) RIO BRAVO
Preco de Emissao R$ 107,71
Taxa de Distribuicéo Primaria R$ 2,38 (2,211%)
Preco Efetivo por Cota R$ 110,10
Estruturadora Rio Bravo Investimentos Ltda.
Volume da Oferta R$ 298.862.398,45 equivalente a 2.774.695 cotas
Volume Minimo da Oferta R$ 9.962.097,90 equivalente a 92.490 cotas
Lote Adicional R$ 74.715.518,83 equivalente a 693.673 cotas
Valor Minimo por Investidor 10 cotas
Publico-Alvo Publico investidor em geral

As principais caracteristicas da Oferta encontram-se descritas acima, sem prejuizo das demais disposi¢oes que
constam do Prospecto e dos demais documentos da Oferta.
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Fatores de Risco Q RIO BRAVO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais investidores devem, considerando sua prépria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informagdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas nao se limitando a, aquelas relativas ao Fundo, a Politica de Investimento, a
composicaoda carteira e aos Fatores de Risco descritos nesta secdo, aos quais o Fundo e os Investidores estio sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplica¢des do Fundo, conforme
descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes tipicas do mercado em geral, risco de crédito, risco sistémico, condi¢bes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos
mercados de atuagio e, mesmo que a Administradora mantenha rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas para o
Fundo e para os Cotistas.

AS APLICAQ()ES REALIZADAS NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA/ COORDENADOR LIDER, DEMAIS PARTICIPANTES DA OFERTA, DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. NAO EXISTE QUALQUER PROMESSA DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA, DO
COORDENADORLIDER OU DO COORDENADOR CONTRATADO,ACERCA DA RENTABILIDADE DAS APLICAQGES DOSRECURSOSDOFUNDO.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, em ordem decrescente, de acordo com o fator de materialidade conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos do
artigo 19, §4°, da Resolucdo CVM 160, os quais ndo sdo os Unicos aos quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagao financeira ou resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao seja atualmente de conhecimento da Administradora ou que sejam

julgados de pequena relevancia neste momento.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.
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Riscos de Mercado

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢des dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao afetados
principalmente pelas condigbes politicas e econémicas nacionais e internacionais. A economia brasileira apresentou diversas alteragoes desde a implementagdo do Plano Real. Tais ajustes tém
implicado na realizagdo de reformas constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura
mais moderna, de forma a alcangar os objetivos sociais e econémicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no &mbito da economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de
que necessita para o seu crescimento. Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de
investimento imobiliario. Nao obstante, a integracdo das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada
a promover os ajustes necessarios, tais como alteragdo na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados
pelos agentes econémicos, e outras medidas que podem provocar mudangas nas regras utilizadas no nosso mercado. O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa
sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os cotistas. O
Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificacgoes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal
para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial,
controle de capital e limitagdo as importagdes, entre outras medidas, que poderdo resultar em perdas para os cotistas. As atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e o
preco de mercado das Cotas podemvir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

. politica monetaria, cambial e taxas de juros;

. politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor imobiliério;

. inflagao;

. instabilidade social;

. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

. politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

. racionamento de energia elétrica; e

. outros fatores politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

Conforme péagina 15 do Prospecto
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As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios emitidos no
exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a confianca dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleragdo da
economia e prejudicando o prego de mercado das Cotas. O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelos
Governos Federal, Estaduais e Municipais. Considerando que é um investimento de longo prazo e voltado & obtencao de renda, pode haver oscilagdo negativa do valor de mercado das Cotas para
negociagdo no mercado secundario no curto prazo podendo, de forma a gerar perdas superiores ao capital aplicado para o Cotista e/ou Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado
secundario no curto prazo.

Portanto, existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos, cotagdes
de mercado e dos critérios para precificagdo de ativos. Além disso, podera haver oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragdo por um indice
de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em
caso de queda do valor dos Ativos Alvo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a liquidar os Ativos a pregos
depreciados, podendo, comisso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Riscos do Setor Imobiliario (Riscos Relativos aos Iméveis e ao Mercado Imobiliario)

O Fundo adquirira Ativos Alvo com retorno atrelado & exploracdo de iméveis e podera excepcionalmente se tornar titular de iméveis ou direitos reais em razio da execucdo das garantias,
conforme disposto no Regulamento. Tais ativos e eventualmente os valores mobiliarios com retorno ou garantias a eles atrelados estao sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados,
afetardo os rendimentos das Cotas. O(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente pelo Fundo podera(ao) sofrer eventual desvalorizacdo, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como:
(i) fatores macroecondémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior
oferta de imodveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagao ou
potencial de revenda, (iii) mudangas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s) regido(6es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangcas na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragbes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restri¢coes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacio (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio nao reflita o agio e/ou a apreciagéo
historica; (vii) atraso e/ounao conclusao das obras dos empreendimentos imobiliarios; (viii) aumento dos custos de construcao ...].

Conforme pagina 16 do Prospecto
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(ix) lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préximos ao imével investido; (x) flutuagdo no valor dos iméveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo;
(xi) risco relacionados aos contratos de locagio dos iméveis dos fundos investidos pelo Fundo e de nao pagamento; (xii) risco de ndo contratagdo de seguro para os imoveis integrantes da carteira
dos fundos investidos pelo Fundo; (xiii) riscos relacionados & possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; (xiv) riscos relacionados as garantias dos ativos e o seu ndo aperfeicoamento.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Risco de Desvalorizagao de Iméveis

Na aplicagdo de recursos do Fundo em iméveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragéo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde
estao localizados os iméveis adquiridos. A analise do potencial econémico da regido deve circunscrever-se nao somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a
evolugao desse potencial econémico da regiao no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regiao, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo
Fundo, direta ou indiretamente. Adicionalmente, a desvalorizacdo de um imovel pode ser ocasionada por diversos fatores, incluindo: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia,
(ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do imoével, seja possibilitando a maior oferta de iméveis e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis
no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do imoével limitando sua valorizagao ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente a
microrregiao como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca piorando a area
de influéncia para uso comercial, (iv) alteragoes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao imével, e (v) restricoes de infraestrutura/servicos ptblicos no futuro
como capacidade elétrica, telecomunicacoes, transporte piblico entre outros.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Risco de vacidncia dos iméveis

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploraciao comercial dos iméveis, direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagao em caso de vacdncia
de qualquer de seus espacgos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. A retracdo do crescimento econdmico pode ocasionar redugdo na ocupacao dos imoveis. A redugéo da taxa de
ocupagao pode nao sé reduzir a receita de um fundo de investimento pela vacdncia de seus iméveis, mas também gerar reducao nos valores dos aluguéis. Ainda, o Fundo podera néo ter sucesso
na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo,
tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacao, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sao atribuidos aos locatarios dos iméveis), poderao
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: maior Conforme pagina 17 do Prospecto
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Risco de Revisao ou Rescisao de Contratos de Locagdo ou Arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imoveis que sejam alugados ou arrendados cujos rendimentos serdo a fonte de remuneragao a ser distribuida aos cotistas. Referidos
contratos de locacdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que poderda comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos cotistas dos referidos FII e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagao

O Fundo tem sua carteira concentrada no investimento em empreendimentos imobiliarios, os quais encontram-se alugados. Assim, os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do
Fundo sao:

(i) Quanto areceita de locagdo: a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em néo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo sua
principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses o Fundo podera néo ter condigoes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos
Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(i) Quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: hé a possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo néo se concretizarem na integra, visto que as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato: “Nas locagdes de iméveis
destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; IT - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; I1I - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagio e que néo seja de interesse do Fundo proceder a renovagao dos contratos, os locatérios
poderdo pedir a renovacdo compulséria do contrato de locagdo, desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da agdo renovatdria. Ainda em funcéo dos
contratos de locagao, se decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatério sobre o valor da locagdo, podera ser pedida a revisao
judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderaovariar conforme as condi¢oes de mercado vigentes a época da acdo revisional.

(iii) Nos casos de rescisdo dos contratos de locagdo, incluindo por decisdo unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagido sem o pagamento da
indenizagdo devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneracao do cotista. A ocorréncia de quaisquer dos eventos ora mencionados e de outros
eventos relacionados as locagbes, podem resultar em prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Conforme péagina 18 do Prospecto
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Riscos Relativos a Aquisi¢cao dos Empreendimentos Imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negociacao da aquisicao do imovel e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacao de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execugao proposta, o que podera dificultar a transmissao da propriedade do imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo realizou e podera realizar a aquisicao de ativos
integrantes de seu patrimoénio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Gltima parcela do imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores
diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacgoes. Além disso, como existe a
possibilidade de aquisicdo de iméveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execuc¢ao e os mesmos nao
possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo, bem como na obtencao pelo Fundo dos
rendimentos a este imével relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Risco de Flutuagdes no Valor dos Ativos Alvo do Fundo

O valor dos Ativos Alvo pode diminuir de acordo com as flutuagdes de precos cotagdes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas de acordo com a regulamentacdo aplicavel e/ou com o
Regulamento. Em caso de queda do valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, o patriménio do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda nos precos dos Ativos integrantes da
carteira do Fundo pode ser temporéria, nao existindo garantia de que nao se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Riscos de flutuagoes no valor dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo

O valor dos Iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes de precos, cotagoes de mercado, oferta e procura e eventuais avaliagdes realizadas
em cumprimento a regulamentaco aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos iméveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagdo dos iméveis, bem como o preco
de negociagao das Cotas no mercado secundario poderao ser adversamente afetados. Como os recursos do Fundo destinam-se, preponderantemente, a aplicacdo em iméveis, um fator que deve
ser levado em consideracao com relagdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estao localizados os iméveis. A analise do potencial
econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugao deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por consequéncia, sobre as Cotas. E caracteristica dos bens iméveis e das
locagdes, em especial, sofrerem variagdes em seus valores em fun¢ao do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento
de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia das crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do Brasil. Reflexos como reducéo do poder aquisitivo e
queda do fluxo de comércio externo podem ter consequéncias negativas no valor do imével e de suas locagoes.

Escala Qualitativa de Risco: maior Conforme pagina 19 do Prospecto
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Risco de Despesas Extraordinérias

O Fundo, na qualidade de proprietario e locatario dos iméveis que componham sua carteira, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. O pagamento de tais
despesas pode ensejar uma reducdo na rentabilidade das Cotas. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agoes judiciais, bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos ocupantes de iméveis do Fundo, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacao do imével.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Risco de depreciagao do investimento

Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da obsolescéncia do imével ao longo do tempo, podendo acarretar a necessidade de realizacdo de obras da construcgéo e
substituicao de equipamentos e manutencao dos iméveis.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Riscos de Liquidez da Carteira do Fundo

Dentre os Ativos Alvo, esté prevista a aquisicao de cotas de FIIs. Caso realizado o investimento em cotas de F1Is, sua rentabilidade dependera do resultado da administracdo dos investimentos
realizados pelos FII emissores das cotas. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos cotistas do Fundo dependerao diretamente do resultado dos FII emissores das cotas de FII,
que por suavez, dependera preponderantemente das receitas provenientes da exploragao comercial dos respectivos empreendimentos. Os cotistas do Fundo poderao fazer jus ao recebimento de
resultados que lhes serdo pagos a partir da percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos FIIs cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo, assim como pelos resultados eventualmente obtidos
pela venda das cotas de FII e/ou da venda e/ou rentabilidade dos Ativos Alvo. Adicionalmente, podera haver um lapso de tempo entre a data de captacgao de recursos pelo Fundo e a data de
aquisicao das cotas de FII e inicio da obtengao das receitas distribuidas pelos FII cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo. Desta forma, durante esse periodo, os recursos captados pelo Fundo
poderao ser aplicados somente nos Ativos Alvo, o que poderaimpactar negativamente a rentabilidade do Fundo nesse periodo.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Riscos de Liquidez das Cotas

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos
de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, nao sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas
poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo,
o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: maior Conforme pagina 20 do Prospecto

42 LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco Q RIO BRAVO

Risco do Estudo de Viabilidade

Considerando que a Administradora foi responsavel pela elaboracao do Estudo de Viabilidade do Fundo, o qual é embasado em dados e levantamentos de fontes diversas, bem como em
premissas e projegoes realizadas pela Administradora, estes dados podem néo retratar fielmente a realidade do mercado no qual o Fundo atua e podem conter anélises tendenciosas, e com viés
de mercado adotado pela Administradora.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Risco de Distribuicao Parcial da Oferta

Desde que observado o Valor Minimo da Emissao, a Oferta podera ser concluida de forma parcial, o que pode impactar os planos de investimento e a rentabilidade do Fundo. Existe a
possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, nao sejam subscritas todas as Cotas ofertadas pelo Fundo, o que, consequentemente, fara com que o Fundo detenha um patriménio
menor que o estimado. Tal fato pode ensejar uma redugao nos planos de investimento do Fundo. Tendo em vista a possibilidade de Distribuicao Parcial das Cotas objeto da Oferta, desde que
respeitado o Valor Minimo da Emissao, a Administradora podera adquirir iméveis de acordo com os recursos disponiveis ao Fundo. Nao obstante, a rentabilidade do Fundo estara diretamente
relacionada com os ativos que o Fundo consiga adquirir com os recursos obtidos no a&mbito da Oferta, ndo havendo qualquer garantia de que as perspectivas de rendimento decorrente da
exploracao dos iméveis adquiridos pelo Fundo venham efetivamente a se concretizar.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Risco de Nao Concretizagao da Oferta

Caso nao seja atingido o Volume Minimo da Emissao, a Oferta sera cancelada e as Institui¢coes Participantes da Oferta deverao devolver aos Investidores e aos Cotistas os recursos
eventualmente depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo nos Investimentos Temporarios , calculados pro rata temporis, a
partir da respectiva data de liquidacao, com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero. Nesta hipotese, a expectativa de rentabilidade de
tais recursos podem ser prejudicada, ja que os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devidos,
nessas hipdteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios no periodo. Incorrerao também no risco acima aqueles que tenham condicionado seu Pedido de
Subscrigao.

Escala Qualitativa de Risco: maior
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Nao Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos pelos quais o Fundo e a sua carteira estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no
Fundo. O Fundo nao conta com garantias da Administradora, das Institui¢oes Participantes da Oferta, ou de qualquer instituigcdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora ou
com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducao ou eliminagao dos riscos aos quais esta sujeito, e consequentemente, aos quais os cotistas
também poderao estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Risco de alteragoes tributarias e mudancas na legislacao

As regras tributarias dos fundos de investimento imobiliario podem ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria ou alteragoes na legislacdo em vigor. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencgdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Em 2.8 de agosto de 2023, foi publicada a Medida Provisoéria n° 1.184, que dispoe sobre a tributacao de aplicacées em fundos de investimento no Pais, que altera, com efeitos a partir de 1° de
janeiro de 2024, o inciso III e o paragrafo Ginico do Art. 3° da Lei n® 11.033, de 2004, para estabelecer que a isencdo de IR sobre os rendimentos distribuidos a cotista pessoa fisica somente sera
aplicavel a FII (i) cujas cotas estejam admitidas a negociagio exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e sejam efetivamente negociadas em algum desses
mercados, e (ii) possuam, no minimo, 500 (quinhentos) cotistas, ao invés de 50 (cinquenta). Na data deste Prospecto, referidas altera¢des ainda nao estao produzindo efeitos. Todavia, caso
essas alteragdes venham a produzir efeitos pela conversao da Medida Proviséria n°1.184 em lei, o Fundo podera ser impactado e a o retorno do investimento dos Cotistas podera ser inferior ao
inicialmente projetado. A Administradora nao sera responsavel, assim como nio possui meios de evitar os impactos mencionados acima, e/ou decorrentes de alteracao na legislagao tributaria
aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Risco da administragao dos iméveis por terceiros

A administracao dos empreendimentos integrantes da carteira do Fundo podera ser realizada por empresas especializadas. Tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para
implementar as politicas de administracdo dos iméveis que considere adequadas. As empresas especializadas possuem certo grau de autonomia para administrar os empreendimentos
imobiliarios, de modo que as a¢des adotadas podem eventualmente prejudicar as condicdes dos empreendimentos imobiliarios ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: maior Conforme pagina 21 do Prospecto

44 LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco Q RIO BRAVO

Riscos de Crédito dos Locatarios

Os iméveis que poderdo compor a carteira do Fundo para geracdo de renda estao sujeitos a capacidade dos seus locatarios em honrar os compromissos assumidos nos Contratos de Locagao.
Eventos que afetam as condigdes financeiras dos locatarios dos iméveis, bem como alteragdes nas condigdes econémicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento também podem trazer impactos significativos em termos de liquidez desses ocupantes.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos imoéveis investidos

0 langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as que se situam os iméveis de propriedade do Fundo podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou
de renovar a locagio de espagos dos iméveis em condigoes favoraveis, o que podera gerar uma redugéo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Riscos quanto as Despesas de Manutengao dos Imédveis

As estimativas de gastos com manutencao dos iméveis do Fundo geralmente sao realizadas dentro de padroes usuais de mercado. Entretanto, variagoes podem ocorrer, sobretudo em fungao da
diversidade das benfeitorias e acessoes edificadas nos referidos iméveis e dos seus variados periodos de vida itil remanescentes.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de Aporte de Recursos Adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira do Fundo que acarretem patrimdnio negativo do Fundo, os Cotistas e/ou Investidores poderao ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo,
além do valor de subscrigao e integralizac@o de suas Cotas. As perdas e prejuizos na carteira do Fundo poderao ser provocadas, dentre outros fatores, pela ocorréncia de perda e prejuizos nos
fundos de investimento imobiliarios cujas cotas tenham sido adquiridas pelo Fundo decorrentes de quaisquer contingéncias que tenham que ser arcadas pelos referidos FII, pelo pagamento de
indenizacao a terceiros, incluindo os prestadores de servico do Fundo, e de quaisquer condenacoes judiciais que tenham que ser suportadas pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: médio
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Risco de Governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora; (c) empresas ligadas a Administradora, seus socios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando houver
aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente & Assembleia Geral em que
se dara a permissao de voto. Tal restricao de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “e”, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que
sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que o Fundo possui niimero elevado de cotistas, é
possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacao (quando aplicavel) e de votagao de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de Potencial Conflito de Interesse

Os atos que caracterizem situacoes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre
o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, ndo sendo possivel assegurar que eventuais contratagoes
nao caracterizarao situagoes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco Relativo a Concentrag¢ao das Cotas

Podera ocorrer situagdo em que um Gnico Cotista e/ou Investidor venha a integralizar parcela substancial das Cotas objeto da Oferta ou mesmo a totalidade das Cotas, passando tal Cotista e/ou
Investidor a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de: (i) que deliberacdes na
Assembleia Geral sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcio de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento
tributario do Fundo e/ou dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de Diluicao
Na eventualidade de novas emissoes de cotas pelo Fundo, os Cotistas poderdo ter sua participacao no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: médio Conforme péagina 23 do Prospecto
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Risco de Atrasos e/ou Nao Conclusao das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

Poderao ser adquiridos imoveis pelo Fundo que ainda estejam em fase de construcdo. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a nao conclusdo das obras dos referidos
empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para
inicio do recebimento dos valores de locagao e consequente a renda do Fundo, bem como o Fundo podera ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios
para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupgao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcgao dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipoteses poderao provocar prejuizos aos Fundo e aos seus Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: médio

Riscos decorrentes de Eventuais Contingéncias Nao Identificadas ou Nao Identificaveis

Eventuais contingéncias nao identificadas ou néo identificaveis por meio do processo de auditoria legal dos iméveis que compoem a carteira do Fundo poderao ter impacto negativo para o Fundo
e para os Cotistas. Usualmente os iméveis adquiridos pelos FII sdo objeto de processo de auditoria legal a ser realizada com base em documentos e informagoes relacionados aos iméveis os
quais serdo apresentados pelos proprietarios dos referidos imoéveis. Eventuais 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza nao identificados ou néo
identificaveis por meio do referido processo de auditoria legal, bem como a ocorréncia de eventos ou apresentagao de documentos posteriores a data de aquisi¢ao dos referidos iméveis pelos FII
que resultem ou possam resultar em 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias relevantes de qualquer natureza com relacdo aos referidos iméveis, poderdo prejudicar a
rentabilidade dos F1I e, consequente, a rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissao por humanos ou que atingem plantagoes, rebanhos e safras em geral, no Brasil ou nas
demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, a epidemia, a pandemia e/ou a endemia de tais doencgas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado agroindustrial, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o
resultado de suas operagoes, incluindo em relagdo aos Ativos-Alvo da Oferta. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas,
como a Covid-19, o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou SARS, pode ter um
impacto adverso nas operagoes do mercado agroindustrial, incluindo em relacdo aos Ativos-Alvo da Oferta.

Conforme pagina 24 do Prospecto
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Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indtstrias
mundiais, na economia brasileira e no mercado agroindustrial. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem resultar em politicas de quarentena da populagdo ouem
medidas mais rigidas de lockdown da populacéo, o que pode vir a prejudicar as operagdes, receitas e desempenho do Fundo e dos ativos que vierem a compor seu portfélio, bem como a
valorizag@o de cotas do Fundo e seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Riscos Ambientais

Riscos inerentes a propriedade, uso e licenciamento de imoveis

Os iméveis que componham o patriménio do Fundo estao sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacao e demais questoes ligadas a meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacao dos shoppings centers e atividades correlatas (como, por exemplo, estagao de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicagdes, geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos, saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados, supressao de vegetagao e
descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai
advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢ao dos imoveis que pode acarretar a perda de valor dos
imoéveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagao ou de tendéncias de negocios, incluindo a submissao a
restricoes legislativas relativas a questoes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgoes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A
ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Na hip6tese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis,
regulamentos, licencas, outorgas e autorizagoes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sanc¢oes administrativas, tais como multas, indenizacoes, interdi¢ao e/ou
embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizagoes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sang¢oes criminais (inclusive seus administradores),
afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. A operacao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental - tais
como shopping center, estacao de tratamento de efluentes, antena de telecomunicagdes e geracao de energia — é considerada infracao administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades
cabiveis, independentemente da obrigacao de reparacao de eventuais danos ambientais. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretacoes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de iméveis a gastar recursos adicionais na
adequacao ambiental, inclusive obtencao de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos que nao necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades
podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou renovacao das licencas e autorizagoes necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,

consequentemente, efeitos adversos em seus negoécios.
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Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis. Ainda, em fungéo de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver
a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagio das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Contingéncias e Alteracdes nas Leis e Regulamentos Ambientais

Os locatérios e proprietarios de imdveis estao sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e custos
significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de incorporago, construgio e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipétese
de violagao ou nao cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e autorizacoes, os proprietarios e locatarios dos iméveis e, eventualmente, os FII que sejam proprietarios dos referidos
imoéveis, podem sofrer san¢oes administrativas, tais como multas e indenizacoes por prejuizos causados ao meio ambiente, interdicao de atividades, cancelamento de licengas e revogacao de
autorizacoes, ou estarem sujeitas a sangoes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas
ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem agravar a necessidade de emprego de recursos na adequagdo ambiental e obtencao de licencas
ambientais que anteriormente nao necessitavam. Qualquer dos eventos acima podera ter um impacto negativo na arrecadagao de aluguéis dos imoéveis, causar rescisao dos contratos de compra
e venda dos iméveis ou a interrupg¢ao do fluxo de pagamento de créditos a eles relativos, o que podera afetar adversamente os resultados do Fundo. Adicionalmente, existe a possibilidade de as
leis de protecao ambiental serem alteradas apos a aquisicdo de um imoével pelos FII cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo, antes do desenvolvimento do empreendimento imobiliario a ele
atrelado, o que podera trazer atrasos e/ou modificacbes do objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipdtese, as atividades e os resultados do Fundo poderao ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Riscos Tributarios

Criacao de novos tributos ou interpretacao diversa da legislacao vigente

O risco tributério engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos tributos ou de interpretacao diversa da legislacao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de
isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nio previstos inicialmente. Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo da Lei
9.779/99, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato presidencial.

Escala Qualitativa de Risco: médio Conforme pagina 25 do Prospecto
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Perda daisencao de imposto de renda para pessoas fisicas

De acordo com a mesma lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20%. Nao obstante, de acordo
com o artigo 3°, paragrafo Gnico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas & negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. O mencionado dispositivo legal
estabelece ainda que o beneficio fiscal de que trata (i) sera concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50 cotistas e que (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total
de rendimentos auferidos pelo fundo. Embora estas sejam as regras tributarias vigentes para os fundos imobiliarios, existe o risco de que possam ser modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributaria. Como nao hé limitacao a aquisicao de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, a pessoa fisica podera nao ter esse beneficio fiscal. Nao ha como garantir que o
Fundo mantenha, no minimo, 50 cotistas. Caso o Fundo deixe de ter esse nimero minimo de cotistas, os Investidores e/ou Cotistas do Fundo que sejam pessoas fisicas e que sejam titulares de
Cotas que representem menos de 10% das Cotas emitidas e cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo nao poderao
se beneficiar da isencao fiscal acima descrita.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Perda daisencao de receita auferida por Fundos de Investimento Imobiliario

A Lein®9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de tributagio sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos
imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% das cotas emitidas
pelo fundo. Caso haja cotista, titular de percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo, efetivamente subscritas ou adquiridas em mercado secundario, que seja incorporador,
construtor ou sécio, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, de empreendimento imobilidrio em que o Fundo indiretamente invista por meio da aquisicao de cotas de FII, este se
sujeitara a tributagao aplicavel as pessoas juridicas, nos termos da legislagdo em vigor. Adicionalmente, os rendimentos das aplica¢des de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estarao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20%, nos termos da Lei n® 9.779/99, circunstincia que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas. Ndo estao
sujeitosa esta tributagio a remuneracao produzida por LH e LCI, nos termos da Lein®12.024/09.

Escala Qualitativa de Risco: médio
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Alteracaoda legislagdo tributaria para modificar ou excluir beneficios tributarios

A legislacao tributaria esta sujeira a alteragoes e podera ser modificada a qualquer momento para alterar ou excluir os beneficios tributarios que sao ou que venham a ser concedidos ao Fundo e
aos seus cotistas, o que poderdaimpactar negativamente as amortizacoes a serem feitas pelo Fundo aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de desapropriacao total ou parcial dos empreendimentos objeto de investimento pelo Fundo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, do(s) empreendimento(s) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder ptblico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publicos. Outras restrigoes aos iméveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, impossibilitando, assim, a utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o
tombamento do(s) empreendimento(s) ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros. Ocorrendo a desapropriacéo,
nao ha como garantir de antemao que o preco que venha a ser pago pelo poder piblico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de
maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao financeira e
resultados. Outras restrigoes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo poder ptblico, restringindo, assim, a utilizagao a ser dada ao(s) imével(is), tais como o tombamento deste ou de
areade seuentorno, incidéncia de preempcao e/ou criacao de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Desempenho Passado

Ao analisar quaisquer informacoes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a Administradora e as Institui¢oes Participantes da Oferta tenham de qualquer forma participado, os
potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado néo é indicativo de possiveis resultados futuros, e nao ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao, variagao nas taxas de juros e indices de inflacao.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco de Alteracgdo do Regulamento
O Regulamento pode ser alterado em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM ou por deliberagdo da Assembleia Geral. Tais alteracdes poderao afetar o
modo de operagao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor Conforme péagina 27 do Prospecto
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Risco de Crédito das Cotas de FII

Os rendimentos das cotas de FII adquiridas pelo Fundo podem vir a ndo ser honrados pelos FII em razao de qualquer prejuizo sofrido pelos FII cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo ou, ainda,
em razao dos respectivos devedores dos ativos integrantes da carteira dos FII cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo nao honrarem com os seus compromissos assumidos com os referidos
FII. A falta de rendimentos das cotas de FII adquiridas pelo Fundo podera afetar negativamente ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco de Regularidade dos Iméveis

O Fundo podera adquirir direta ou indiretamente empreendimentos imobiliarios que ainda nao estejam concluidos e, portanto, estejam em fase de regularizacao. Referidos empreendimentos
imobiliarios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os érgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencao da
regularizacao dos referidos empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade de loca-los e, portanto, provocar prejuizos aos FII e, consequentemente, ao Fundo e aos seus
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco de alteragoes na Lei de Locagoes

Asreceitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos contratos de locacao firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja
alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagao, com relagéo a alternativas para renovagado de contratos de locacgao e definicdo de valores de aluguel ou
alteracdo da periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas poderao ser afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco de Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de For¢a Maior

A ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior relacionados aos Ativos Alvo podem impactar as atividades do Fundo. Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracao dos Ativos
integrantes de sua carteira do Fundo estao sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntarios relacionados aos Ativos. Portanto, os resultados do Fundo estao sujeitos a situagoes atipicas, que poderdo gerar perdas ao Fundo e aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Conforme pagina 27 do Prospecto
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Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que componham o patriménio do Fundo, o Fundo podera nao contar com seguro e, caso exista, os recursos obtidos pela cobertura
do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizacoes a serem pagas pelas seguradoras poderao
ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condicoes gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis nao segurados, a Administradora
podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo nao segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e
na condicao financeira do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco Operacional

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo dependem diretamente de administragéo e gestao efetivas e adequadas, por parte da Administradora, sujeitando-se & ocorréncia de eventuais
riscos operacionais destes prestadores de servigos com relacdo aos Ativos Alvo. Caso tais riscos de ordem operacional venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade das Cotas do Fundo.
Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco Juridico

O Fundo podera ser réu em diversas agodes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos arbitrais,
judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel
que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigéo e integralizacdo de Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, é
possivel que existam contingéncias nao identificadas ou nao identificaveis que possam onerar o Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco Regulatério

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos piblicos ou privados
tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagio
financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razio do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Conforme pagina 28 do Prospecto
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Riscos de Alteragdes nas Praticas Contabeis

Atualmente, as praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboracdo das demonstrages financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das
disposicgoes previstas na Instrucao CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011 (“Instrugcao CVM 516”). Com a edi¢do da Lein°11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei n® 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacoes e interpretacoes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja
referendadas pela CVM. Caso a CVM venha a determinar que os pronunciamentos e interpretacoes emitidas pelo CPC, em vigor na data deste Prospecto, passem a ser adotados para a
contabilizacdo das operacoes e para a elaboracao das demonstracgoes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocdo de tais regras poderao ter um impacto nos resultados
atualmente apresentados pelas demonstragoes financeiras do Fundo. Em 29 de dezembro de 2011, foi promulgada a Instrucdo CVM 516 que dispoe sobre a elaboracgao e divulgacao das
Demonstragoes Financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario — FII, regidos pela Instrugao CVM 472. Referida instrucao dispoe, entre outros, que os iméveis constantes do patrimonio
dos fundos de investimento imobiliario devem ser continuamente mensurados pelo valor justo, o qual deve refletir as condi¢gdes de mercado no momento da sua afericdo. Esta afericao podera
impactar significativamente o valor patrimonial das cotas de FII adquiridas pelo Fundo, bem como as Cotas de emissao do Fundo e, consequentemente o valor de mercado em que as cotas de FII
e as Cotas de emissdodo Fundo elas sdo negociadas, podendo causar perdas aos Cotistas e/ou Investidores, caso haja reducdo no valor patrimonial do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco dos Custos Serem Suportados pelos Investidores Cujas Cotas Serao Liquidadas junto ao Escriturador

As Cotas liquidadas fora do ambiente da B3 nao serdo automaticamente negociaveis no ambiente da B3 apés a sua liquidacgdo. A transferéncia das referidas Cotas para a central depositaria B3,
para permitir a sua negociacdo no ambiente da B3, sera de responsabilidade do respectivo Cotista e devera ser realizada por meio de um agente de custddia da preferéncia do Cotista. Essa
transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista podera incorrer em custos, os quais serdo estabelecidos pelo agente de custéddia de preferéncia do Cotista que desejar realizar a transferéncia
em questao.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco Referente a Participacao das Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir Cotas do Fundo. A Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o
publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagao,
influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A/o Administradora, o Coordenador Lider e o Coordenador Contratado ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas
por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas nao optardo por manter suas Cotas fora de circulago.

Escala Qualitativa de Risco: menor Conforme paginas 28 e 29 do Prospecto
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Riscos Atrelados aos Fundos Investidos

A Administradora pode néo ser capaz de identificar falhas na administracdo ou na gestao dos FIIs em cujas cotas o Fundo venha a investir. Assim, caso as falhas na administracao do FII
prejudiquem os resultados do FII, o Fundo e os cotistas, como consequéncia, serdo negativamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco da Possibilidade de Amortizagao das Cotas

Nos termos do Regulamento do Fundo, as Cotas do Fundo poderao ser amortizadas, conforme as diretrizes e estratégias estabelecidas pela Administradora, proporcionalmente ao montante
que o valor de cada Cota representa relativamente ao patrimonio liquido do Fundo, sempre que houver alienacao de ativos pelo Fundo. Dessa forma, os Cotistas estao expostos ao risco de
sofrerem um desinvestimento nos Ativos em prazo inferior ao esperado, o que podera implicar na dificuldade por parte dos Cotistas do Fundo em selecionar ativos que tenham uma rentabilidade
igual ou proxima a rentabilidade proporcionada pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco Referente aos Outros Titulos e Valores Mobiliarios

Nos termos do Regulamento, o Fundo poderd adquirir quaisquer titulos e valores mobiliarios previstos na Instru¢cdo CVM 472, ndo podendo ser previsto, nesta data, quais ativos serdo
adquiridos especificamente. Nesse sentido, a depender do investimento do Fundo em qualquer um desses outros titulos e valores mobiliarios, os riscos habituais corridos pelo Fundo poderao ser
majorados. Além disso, podera haver futura incompatibilidade com: (i) os limites de diversificacdo por emissor e por modalidade de ativo determinado neste Regulamento e na legislaciao
aplicavel a determinado investidor; e (ii) parte do ptblico-alvo de acordo com a Politica de Investimento.

Escala Qualitativa de Risco: menor

0 FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA, TAIS COMO
MORATORIA, GUERRAS, REVOLU(;OE S,ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS
INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERA(;AO NAPOLITICAECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SEQAO.

A DESCRIQAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA

AOSPOTENCIAIS INVESTIDORES QUANTOAOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
Conforme péaginas 29 e 30 do Prospecto
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Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores BANCO ITAUBBA S.A
Mobiliarios Ltda.

Att.:

Att. Guilherme Maranhéo

Daniel Sandoval, Vanessa Valente e Keite Bianconi Luiz Felipe Ferraz

Tel.: (11) 3509 6600 Felipe Almeida

E-mail: Rogério Cunha
daniel.sandoval@riobravo.com.br Rodrigo Melo
vanessa.valente@riobravo.com.br Fernando Shiraishi Miranda

Keite.bianconi@riobravo.com.br Flavia Neves

Gustavo dos Reis
Raphael Tosta
Rodrigo Tescari

Joao Pedro C. Castro

Tel: (11) 3708-8800
IBBA-FISalesLocal@itaubba.com.br
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Acesso aos documentos da Oferta

Administradora/Coordenador Lider

Para acesso ao Prospecto, consulte a pagina do Fundo no endereco:
https://www.riobravo.com.br/ (neste website, na parte superior da tela,
clicar em “Produtos e Solugdes”; clicar em “Investimento Imobiliario”;
nesta pagina, descer a barra de rolagem até “Lista Completa”; digitar o
nome do Fundo no campo disponivel “FIl RIO BRAVO RENDA VAREJO”;
clicar no link do nome do Fundo; nesta pagina clicar em “Todas as
Noticias”, selecionar “2023” e localizar o Prospecto.

Coordenador Contratado

Para acesso ao Prospecto, consulte a pagina do Fundo no endereco:
https://www.itau.com.br/itaubba-pt/ofertas-publicas (neste website,
selecionar "Ver mais", depois selecionar “Rio Bravo Renda Varejo - FII”,
localizar "2023" e 0 documento desejado na subsecéo "42 Emissédo de
Cotas").

CVM

Rio de Janeiro

Rua Sete de Setembro, n° 111 2°, 3°, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares
CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ

Tel.: (21) 3545-8686

Q RIO BRAVO

Séo Paulo

Rua Cincinato Braga, 340, 2°, 3° e 4° andares Edificio Delta Plaza

CEP 01333-010 - S&o Paulo — SP

Tel.: (11) 2146-2000

Website: fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na parte
esquenrda da tela, clicar em “Exibir Filtros”; digitar no campo “Nome do
Fundo” o nome “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA
VAREJO - FlI”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema
Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado)

B3

Praca Antonio Prado, n°® 48, 7° andar, Centro

CEP 01010-901 - S&o Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000 Fax: (11) 3242-3550

Website: https://www.b3.com.br (neste website, acessar a aba “Produtos
e Servigos”, em “Solugdo para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas” e
clicar em “saiba mais”, clicar em “Ofertas em andamento”, selecionar
“Fundos”, clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO
RENDA VAREJO - Fll - 42 Emiss&o” e, entdo, localizar o “Prospecto”)
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