Q RIOBRAVO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FlI
CNPJ/MF n. © 15.576.907/0001-70
ISIN Cotas: BRRBVACTF006
Cadigo negociacao B3: RBVA11

FATO RELEVANTE

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

15.576.907/0001-70 (“Fundo”), vem, por meio deste, em cumprimento ao disposto na Instrugdo CVM n° 472, de

31 de outubro de 2008, conforme alterada, comunicar aos cotistas do Fundo (“Cotistas”) e ao mercado em geral

guanto ao que segue:

Foi concluida a alienagdo do imdével Haddock Lobo, localizado na R. Haddock Lobo, 1.573 — Sao Paulo/SP
(“Imdvel”), localizado no bairro dos Jardins e atualmente locado para o restaurante Coco Bambu (“Locatario”),
pelo valor de R$30,2 milhdes. A venda segue a estratégia de reciclagem de portfélio da gestdo, sempre em busca
de oportunidades que gerem valor para o Fundo e que consigam extrair bons ganhos de capital, ou seja, geragao

de lucro para o Fundo e seus cotistas de mais de R$ 6,6 milhées (R$ 0,53/cota).

@ Sobre a venda @ Valores

*  Venda do imével Haddock Lobo *  Lucro datransagdo: RS 6,621 milhdes

*  Venda estratégica para desenvolvimento e Valor de venda/m% RS 22.124,54
residencial *  Valor de aquisicdo/m?: R$ 17.273,65

. +28% de lucro na venda

*  Valor pago por m? do terreno: RS 69.537,19
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SOBRE A OPERAGAO

A operacao tem valor bruto de venda de R$ 30.200.000,00, ] i
Alienagao Imovel Haddock Lobo

equivalente a R$ 22.124,54/m2, e o0 pagamento sera feito (em R$ milhdes)
em 6 parcelas. A primeira parcela, no valor de R
p p p $ R$ 6,62
7.550.000,00, foi recebida em 05 de agosto de 2024, e o
montante remanescente sera pago em 5 parcelas iguais de
R$ 4.530.000,00, pagas semestralmente e corrigidas pela
variagao positiva do IPCA. | . A $26,50 ss0.p
O valor de venda foi 28,1% acima do custo de aquisi¢ao do
imovel e 14,0% acima do valor do laudo de avaliagao, o que Valorde  Valordelaudo Valordevenda  Ganhode
aquisigao (patrimonial) capital

reforca a tese da gestdo de valor a ser capturado nas

alienacdes de bons ativos. Avenda gerou uma TIR para o investidor de 8% a.a. ATIR é a taxa interna de retorno do
investimento, uma métrica de rentabilidade que leva em consideragéo (i) o investimento inicial realizado, (ii) todo
fluxo de caixa gerado pelo ativo ao longo do tempo, considerando todas as receitas, despesas e investimentos e
(iii) os recursos levantados com o desinvestimento. ATIR realizada ficou em linha com o CDI, no mesmo periodo,
e superou o IPCA em 2% a.a.. Cabe ressaltar que o imdvel ficou 2 anos sem receber receita de locagéo devido a
pandemia e caréncia concedida durante periodo inicial da nova locagdo. A gestdo conseguiu rentabilizar o
investimento através da venda com excelente ganho de capital e com um cap rate de apenas 2,5% a.a., ou seja,
muito abaixo do custo de oportunidade do Fundo hoje. Portanto, a venda do imdvel foi extremamente oportuna

para rentabilizar o investimento e gerar um bom retorno ao investidor.

SOBRE A VALORIZAGAO IMOBILIARIA

A venda foi realizada de forma estratégica em razdo da valorizagdo imobiliaria do Imédvel, vendido para
incorporagao. Imoveis buscados para fins de incorporagéo tendem a ter uma valorizagao relevante, em razéo do
valor geralmente elevado do metro quadrado pago pelas incorporadoras, tendo em vista a natureza da operagao
e uso do solo. O valor pago por metro quadrado no terreno do Imdvel foi de R$ 69.537,19/m*. O potencial de
incorporagdo também é algo avaliado pelos gestores na construgédo do portfélio imobiliario, e € um importante

beneficio da gestao profissional e do acesso a bons imdveis possibilitado pelos fundos imobiliarios.

O imdvel foi adquirido em agosto de 2019, localizado estrategicamente no Jardins, na quadra entre aicénica Rua
Oscar Freire e a Rua Estados Unidos. Na época, a Lei de Zoneamento da cidade de Sado Paulo, subordinada ao
Plano Diretor Estratégico, classificava o perimetro do imdével como uma Zona Mista (ZM). As regides classificadas
como Zona Mista, sdo pensadas para conciliar o uso residencial e o comercial empresarial, com prédios médios

de até 28 metros (aproximadamente 9 andares).
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Porém, com a revisdo da Lei de Zoneamento no final de 2023, o imével passou a figurar em uma Zona Eixo de
Estruturagdo da Transformagéao Urbana (ZEU). Este zoneamento é pensado para as regides que possuem maior
oferta de transportes e possam suportar empreendimentos maiores, que comportam um grande fluxo de

pessoas. Neste novo zoneamento néo ha limite de altura para a construgdo de empreendimentos

Com esta mudanca estrutural, o Imével passou a ser buscado por empresas interessadas em desenvolvimento
imobiliario, principalmente residencial, dado que, além do zoneamento permissivo, também se situa em uma
das regides mais nobres de Sdo Paulo, com uma localizagédo cercada de comercio de alto luxo e servigos bem-
conceituados. Assim, o Imével adquiriu uma nova caracteristica que altera de forma relevante o seu valor, dado

que o potencial de incorporagao se engloba na precificagéo.

A alienagdo do Imével por esses valores mostra que a estratégia de adquirir imdéveis em localizagdes Unicas e
privilegiadas, compondo um banco de terrenos de alto valor agregado, traz ndo somente a resiliéncia de renda
através de uma demanda alta e constante pela locacdo do ponto, mas também uma opcionalidade para a
geracao de ganhos relevantes. Atualmente o Fundo possui mais de 25% do portfélio alocado em regides

privilegiadas, classificado pela Rio Bravo como varejo AAA.

IMPACTO FINANCEIRO

0O ganho de capital, de R$ 0,53/cota, passara a compor a base de distribuicdo deste e dos proximos semestres,
seguindo o guidance de R$ 1,00/cota/més para o semestre corrente, sempre respeitando a legislacdo vigente de
distribuicdo de pelo menos 95% dos lucros auferidos no semestre, apurados em regime de caixa. O guidance

considera o cenario anterior a emissao de cotas atualmente em votagdo em Consulta Formal.

Abaixo, resumimos a operagdo de venda, com os valores divididos entre principal (capital integralizado) e ganho
de capital (resultado distribuivel) das operagdes. O capital integralizado deve ser utilizado principalmente para

compor o caixa do Fundo e arcar com obrigagodes futuras.

Status da Operacao Principal Ganho de Capital Ganho de Capital/Cota
Alienagdes liquidadas no 1° R$ 29,29 milhdes R$ 13,73 milhdes R$ 1,10
semestre de 2024
- — P
Alienagdes liquidadas no 2 R$ 5,9 milhGes R$ 1,6 milhGes R$0,13
semestre de 2024
Valores a receber de R$ 17,9 milhdes R$ 5,0 milhdes R$ 0,40
alienacgdes realizadas

A gestao segue trabalhando na estratégia de alienagdo dos imdveis considerados menos estratégico para o
Fundo, mantendo em carteira ativos considerados core para o varejo e para a sua estratégia de portfélio. Desde

o inicio da estratégia de reciclagem de portfélio, ja foram vendidos R$ 210 milhées em imdveis, com ganho de
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capital de R$ 65 milhées. Além disso, a diferenga entre o valor de laudo de avaliagéo e o valor efetivo de venda,

de R$ 40 milhdées, demonstra a geragéo de valor para o Fundo de uma estratégia de alienagdo bem executada.

Histérico de alienagdes
(em R$ milhoes)

R$ 40,7
.

Valor de aquisigao Valor de laudo Valor de venda Ganho entre prego de Ganho de capital total
(patrimonial) venda e de laudo

Permanecemos a disposigao para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.
Séo Paulo, 06 de agosto de 2024.
RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,

na qualidade de instituicdo administradora do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - Fli

Obs: os ganhos de capital demonstrados nos graficos séo liquidos de custos da operacgéo.

+55 11 3509 8500

Www.niobnavo.oom.bn

investir € evoluir.



