Q RIOBRAVO

ESCLARECIMENTOS ADICIONAIS A CONSULTA FORMAL Ne 01/2022 E POSTERGAGAO DO

PRAZO DE VOTAGAO

A Rio Bravo Investimentos, administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
MERCANTIL DO BRASIL — FIl, tem acompanhado sugestdes e solicitagdes de cotistas
referentes as propostas constantes na ordem do dia da Consulta Formal ne 01/2022 em

vigor. Acesse as maténrias na integra aqui.

Com o intuito de dar a melhor resposta possivel as demandas dos cotistas, e em linha com
nosso valor “conhecenr, entender e atender o cliente”, buscamos ouvir 0s receios, criticas
e sugestBes dos investidores. Como resultado disto, trouxemos abaixo alguns
esclarecimentos sobre o novo modelo do Fundo, em caso de aprovagdo, principalmente, do

item ii da ordem do dia, item detalhado e comentado mais abaixo no documento.

Abaixo, as principais questdes levantadas pelos cotistas € Nnosso posicionamento sobnre

cada uma delas:

e Panrte dos cotistas manifestaram a intengdo de que o regulamento do Fundo permita
alugar para outros locatarios e ndo apenas o Banco Mercantil do Brasil, diferente do
que ocorre hoje. Com isso, o Fundo poderia comecgar a gestédo de novos locatarios e
atualizagdo dos ativos, mas sem iniciar um trabalho de gestdo ativa, com compra de
outros imdveis, antes de equalizar os atuais desafios nos ativos ja presentes no
portfdélio do Fundo.

Esclarecimentos Rio Bravo: Caso aprovada a matéria (ii), a Rio Bravo se compromete,
desde j3, a (i) somente adquirir novos ativos apds conclusdo de nova locagéo nos
ativos atuais do Fundo e (ii) aprovar a primeira aquisicdo em assembleia geral de
cotistas. Portanto, o Fundo somente devera crescer e buscar novas oportunidades

quando conqguistar a confianca dos investidores com o trabalho a ser exercido no

Edificio Sede e, com isso, conseguir a aprovacgdo da primeira aquisi¢do de ativos

com os investidores em assembleia.

e Receio da taxa de gestdo mais alta, em conjunto com a saida da locataria, trazenr
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impacto negativo aos cotistas.
Esclarecimentos Rio Bravo: a Rio Bravo sé sera remunerada com a nova taxa apos
conclusédo de nova locagédo ou alienagé&o ou inicio de retrofit. Ou seja, preferimos ser
remunerados com uma taxa de gestdo somente quando tivermos, de fato, colhendo
os frutos deste trabalho de gestdo do portfdlio, com novas locagbes e
reposicionamento do ativo.

e Receio de dar um “cheque em branco” para novas emissdes em um cenario que as
cotas estéo desvalorizadas no mercado secundario.
Esclarecimentos Rio Bravo: caso aprovada a matéria (ii), a primeira emissio de cotas
do Fundo devera passar por aprovagdo dos cotistas em assembleia, como forma de
garantir o melhor timing e sinalizar o alinhamento entre as partes. Ou seja, o capital
autorizado somente ficara valido apds uma primeira aprovagéo dos investidores.

e Busca por uma previsdo de rendimentos em caso de aprovagdo da matéria iie com a
possibilidade de desocupagdo do atual locatario.
Esclarecimentos Rio Bravo: a Rio Bravo esta realizando estudos de vocagdo para
entender o melhor uso do imdével, a demanda na regido e a melhor oportunidade de
retorno no longo prazo. No momento atual, € muito prematuro realizar qualquer
estudo de viabilidade, pois as premissas podem variar de acordo com a negociagio
com o Banco Mercantil, sendo que hoje existe a possibilidade de saida total, parcial ou
até mesmo uma permanéncia do inquilino. Caso a matéria ii seja aprovada, nos
comprometemos a publicar um estudo de viabilidade apds a finalizagdo dos estudos e

da negociagdo com o Mercantil.

Com o mandato de gestdo do Fundo, caso o item ii seja aprovado, buscaremos a melhor
negociagdo possivel com o atual locatario do Ed. Sede, de modo a evitar a vacéancia
parcial/total do ativo. Entendemos que o melhor cenario € o Fundo ter o tempo para
maturagio da sua transformacgao e reposicionamento, sem perder a renda mensal, tdo
prezada pelos cotistas do Fundo. Ainda, seguindo nossas diretrizes, teremos como foco,
em uma eventual desocupagéo do atual inquilino, o trabalho de reposicionamento e locagéo
do atual imével, mesmo que para uma eventual futura alienagdo, buscando otimizar o prego

do ativo para a venda. Portanto, nos comprometemos com a otimizag&o dos recursos do
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Fundo, evitando ao maximo a realizagdo de um investimento sem que este seja de fato
necessario para garantir a liquidez para locagdo dos imdéveis, sempre prezando pela

manutengdo da renda atual do Fundo.

UM RESUMO DO QUE ESTA SENDO VOTADO

Para ajudar a esclarecer os pontos em votagdo, destacamos abaixo um resumo das
propostas que constam no item ii, com nossos comentarios em seguida. Ressaltamos a
importancia da leitura dos itens em votagio na integra, na Carta Consulta disponivel mais
acima.

a) a alteragdo da denominagdo social do Fundo para FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RIO BRAVO OPORTUNIDADES IMOBILIARIAS - FI; comentérios: o Fundo
ndo teria mais a exclusividade com o Banco Mercantil do Brasil, sendo necessaria uma
alteragcéo de nome e identidade do Fundo.

b) a contratag&o da RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA., para prestar os servigos de
gestdo de carteira de valores mobiliarios; comentarios: atualmente a Rio Bravo é
apenas instituicdo administradora do Fundo, o objetivo desta pauta é ampliar o
escopo e iniciar os trabalhos de gest&o de portfdlio do Fundo.

c) a alteragdo da Politica de Investimento e do objetivo do Fundo, a fim de torna-los
destinados & gestdo ativa; comentarios: a gestdo ativa buscara, principalmente, a
melhor rentabilizagdo dos imdveis atuais do Fundo, sendo possivel, posteriormente,
a ampliagdo dos ativos no portfdlio, sujeito a aprovagdo em assembleia, como
mencionado mais acima.

d) apossibilidade de a Administradora realizar novas emiss&es de Cotas do Fundo, com
Capital Autorizado de R$ 1.000.000.000,00; comentarios: pode ser necessaria a
captagdo de recursos futuramente para melhoria e requalificagdo dos imdéveis, bem
como numa oportuna aquisigdo. Como mencionado mais acima, para uma primeira
emissdo de cotas, sem prazo determinado, sera necessaria uma aprovagio prévia
em assembleia.

e) ainstituicdo de critérios de fixagdo do prego de emissdo de novas emissdes do Fundo;
comentarios: tema complementar ao item d, estabelecendo os critérios de

precificagéo.
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f) a alteragdo da Taxa de Administragdo e Gest&o para 1,1% ao ano (sobre o valor do
patrimdnio liquido do Fundo, ou o valor de mercado do Fundo, a depender da
integragdo ao indice de mercado); comentarios: tema complementar ao item b, a taxa
¢é alterada seguindo o novo escopo de gestdo de ponrtfdlio.

g) a instituigdo de Taxa de Performance de 20% sobre o lucro da operagdo, devida
somente na hipdtese de venda de Ativos Imobilidrios; comentarios: entendemos que
este é um importante meio de alinhamento de interesses, com a busca pela

maximizagdo do retorno em eventuais alienagdes do Fundo.
h) alteracdo para constar que cabera privativamente & Assembleia Geral de Cotistas
destituir ou substituir a Gestora. comentarios: item regulamentar para instituir a

possibilidade de alteragdo da gestora, que até entdo ndo era designada no

regulamento, uma vez que ndo era instituida a instituigdo gestora.

NOVO PRAZO PARA VOTAGAO

Ainda, até o momento observamos a minima ades&o de cotistas na votag&o. Por se tratar
de uma votag&o extremamente relevante para o futuro do Fundo, a Rio Bravo optou por
postergar o prazo para participagdo da Consulta por mais 20 dias. Os votos serdo
recebidos até o dia 11 de agosto de 2022, e os resultados serdo divulgados no dia 15 de

agosto de 2022.

Reiteramos que amanha, as 9h, realizaremos um webcast com o time da Rio Bravo, para
esclarecer os pontos e tirar as dlvidas dos investidores. Ndo deixe de participar e enviar

sua pergunta.

WEBCAST 19/07/22

Cligue aqui para acessanr 9h

Sa0 Paulo, 18 de julho de 2022,

+55 11 3509 8500

Www.wiobpavo.oom.bﬁ
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RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.,
na qualidade de instituicdo administradora do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MERCANTIL DO BRASIL — FII
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