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Q RIO BRAVO

Sobre a Rio
Bravo
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Investimentos
Imobiliarios
Corporativo Educacional

A Rio Bravoeumagestora

pioneirano mercado de Fundos R$ 830 nmm R$ 316 mm

de Investimento Imobilidrios e a
maior administradora

independente de FIIs do pais. [

Temno portfélio, entregestaoe I-

administracdo, 26 fundos de

investimentoimobilidrios, com Logistico Fundo de
investimentos que superam R$ Fundos

11,6 bilhoes. R$ 846 mm R$ 441 mm

A RioBravofaz gestaode

fundoscorporativosdesde [
2008e possuiumaequipe I_l__
comercialexperiente dedicada

A0S espagos corporativos.

Q RIO BRAVO

+R$ 1,4 bi

-I-R$ 179 mm

Fonte: B3 - Data-base: junho/22
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Convocacéao

A Rio Bravo Investimentos DTVM, na qualidade de administradora fiduciaria do Fundo de
Investimento Imobilidrio Mercantil do Brasil, consulta os cotistas acerca das seguintes matérias:

Matéria (i)
Alteragéo no contrato de locagédo firmado entre o Fundo e o Banco Mercantil
do Brasil S.A. referente o Ed. Sede e a Agéncia Matnriz

Matéria (ii)
Alteracdes no regulamento do fundo e sua politica de investimento

Matéria (jii)
Aprovagao do conflito de interesse para negociagédo de ativos geridos e/ou
estruturados pela Gestora e/ou Administradora e/ou partes relacionadas

A matéria descrita no item (i) dependerd da aprovacdo por maioria dos votos dos cotistas presentes. As
materias descritas nos itens (ii) e (iii) dependerao da aprovacao por maioria dos votos presentes, desde que
representem 25%, no minimo, das cotas emitidas do Fundo.

Recomendamos a leitura das matérias na integra na Proposta de Administragao.

F
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Q RIO BRAVO
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Mercado Imobiliario
Belo Horizonte

Menrcado Imobiliario Corporativo

Q RIO BRAVO

O mercado corporativo de Belo Horizonte conta atualmente com 690 empreendimentos, totalizando um estoque de 3.105.100 m# Em fevereirode 2022,

avacanciadacidadeestavaem18,05%.
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Mercado Imobiliario
Belo Horizonte

Mercado Imobiliario | Salas Comerciais

O Edificio Sede esta localizado no Centro de Belo Horizonte. Em um raio de 2 km do empreendimento existem aproximadamente 3.000 unidades de

salascomerciais, com areaentre 80 m#a 170 m? locadas em médiaa R$ 35 m?.
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Fonte: Braine Rio Bravo.
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CONCORDIA
SAGRADA
FAMILIA

COLEGIO
BATISTA

Barro Preto

426 salas




Q RIO BRAVO

Matéria (i)

Aprovar alteragdes no contrato
de locacao firmado entre o
Fundo e o Banco Mercantil do
Brasil S.A referente ao Edificio
Sede e a Agéncia Matriz

i0 Consulta Formal Investiréevoluir.



oCeluseclubllee 72 O RIO BRAVO

Matéria (i)
Alteracgédo do Contrato de Locacgéao | Edificio Sede

Proposta feita pelo Banco Mercantil, inico locatario do Fundo: intuito de renegociar as condicoes comerciais do atual contrato de locagao referente ao
Edificio Sede.

Contrato Vigente Contrato Proposto

>> Aluguel mensal: >> Aluguel mensal:

R$ 51,19 m? | R$ 8,29 por cora R$33,75m? | R$ 3,44 por cota
V Reducdo de 58% nareceira por cota

> > Multa por rescisdointegral:
R$ 79,49 por cota > > Renuncia da mulra por rescisao parcial:
R$29,33 por cota

> > Ocupacgao de 100% e sem custo de vacancia
16.468 m? ocupados > > Ocupagao de 63,1% com custo devacancia estimado de

R$ 25,00 m?*

> > Prazo contratual: Julho de 2031 10.391 m?#ocupados | 6.077 m# com vacancia

Permanéncia minima garantida: Julhode 2023
> > Prazo Contratual: Jul/2031

Sem permanéncia minima garantida™

“Custoestimado a ser definido.
“*Lajes corporativas sem permanéncia minimagarantida. Agéncia Matriz com permanéncia minima até Jul/2029.

11 Consulta Formal Investiré evoluir. julhoz 2



Matéria (i)
Contrato Vigente

]

Unidades Locadas: 3° SSao 20° Pavimento
(Empreendimento Completo)

Arealocada:16.468 m?
Areacomvacancia: Semvacancia

ﬁ Indicedereajuste: IGP-M

Tempodepermanénciaminimagarantida:
31/07/2023

Q RIO BRAVO

Moulta contratual:
8 alugueis mensais
R$7.688.347(R$75,63/cota)*

Periododeavisoprévio:
8 meses

Administracaodoedificio: Realizada
integralmente pelolocartario
(Edificio Monousuario)

Prazodevigéncia:
Julho/2031

“Valorestimado considerando o reajuste contratual a ser aplicado em outubrode 2022, antes da possivel rescisao contratual antecipada em julho de 202.3.

i2 Consulta Formal
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ﬁ
Matéria (i) Q RIO BRAVO

Phoposta Banco Mercantil *  Permanénciadalocacdo do2°subsoloaoll®andares.
+  Devolucao, semincidéncia de multa, do12° a0 20° andares.

+  Segregacao contratual da Agéncia Matriz, localizada no 1° subsolo e 1° pavimento do Edificio Sede.

EDIFICIOSEDE

— Unidades Locadas:  Locagaopay-per-use:
2°subsolo 19°-20° pavimentos
Fracdodarecepcao  (R$ 15 m?/dia)

2°-11° pavimento

AGENCIAMATRIZ

Unidades Locadas:
1° Subsolo e 1° pavimento

Prazodelocagdo: Julho/2031 Prazodelocacdo: Julho/2031

@ Tempode permanénciaminima garantida: @ Tempode permanénciaminima garantida:

Nao héd permanéncia minima Julho de 2029

Disclaimer: Areas
aproximadas, definicaoapos
levantamento definitivodo

Arealocada:1.669m?

Arealocada:8.721m?
Areacomvacancia: 6.077m* (411%) Areacom vacancia: Sem vacancia
*Nao aplicacao de multa de rescisao para a darea devolvida (R$ 29,33/cota)

quadro de dreas comanova
- - ocupacao do locatdrio no
\Qag0ga0%) y 0 :
; Aluguel: Rg 285.728,00 | R$ 32,76 m? Aluguel: R$65.000,00 | R$ 38,93 m” empreendimento.
000050001 % N Najaga) g%
\Qnanood?

\Qanoa00?

3 . . ~ Y 7 . . cee . - Py
. Administracaodoedificio: Multa contratual: /I Indicedereajuste: Periodode aviso prévio:
o ® Condominioa serinstituidoe 8 aluguéis mensais IPCA 6 meses

@ contratado pelo Fundo. |:|

i3 Consulta Formal
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INnvestimentos imobiliarios //7'21h
Matéria (i)
Cenario Atual

Q RIO BRAVO

Cenario Proposto

1
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RuaRiodeJaneiro RuaRiodeJaneiro

Aretratacdo acima é meramente ilustrativa e ndo guarda as proporcoes exatas do empreendimento.
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Q RIO BRAVO

Matéria (ii)

Aprovar alteracgdes do
Regulamento do Fundo e sua
politica de investimento

i5 Consulta Formal Investiréevoluir.



Investimentos imobiliarios &=

Matéria (ii) Q RIO BRAVO

Por que mudar o regulamento e criar o Fll Rio Bravo Oportunidades Imobilidrias?

Entendemos que o FII Mercantil do Brasil chegou a um ponto de inflexao:

‘—[— Desocupacao anunciada da Agéncia Rio de Janeiro;

‘—:.— Risco de desocupacéo integral ou parcial do Edificio Sede;

‘—[— Regulamento desatualizada eincapaz de enfrentar os atuais desafios do mercado imobiliario;
'—[— Necessidade dereadequacao e/ou reposicionamento do imovel.

i6 Consulta Formal Investiréevoluir. julhozz



Investimentos imobiliarios &=

Matéria (ii)

Possibilidades para o Edificio Sede

Q RIO BRAVO

-—[— O Edificio Sede é um prédio comercial, localizado no centro de Belo Horizonte, com mais de 16.000 m?de area.

E locado integralmente ao Banco Mercantil do Brasil S.A. ha mais de 10 anos.

Jr

[ A Rio Bravo entende que o ativo devera passar por readequacdo para se manter atrativo a0 Uso Corporativo ou passar por um
"1~ reposicionamento imobiliario.
h{, Foi realizado, junto a consultores especializados no mercado imobiliario de Belo Horizonte, estudo vocacional para o Edificio
Sede, a fim de entender suas possibilidades mercadologicas:
—
nnn —T | m A
1T = ey
H | 2B |
[ | I [ | n I.I I.I
RETROFIT EDUCACIONAL USOMISTO RESIDENCIAL RESIDENCIAL
CORPORATIVO PARARENDA HIBRIDO PARAVENDA PARARENDA
17 Consulta Formal Investiréevoluir. julhozz



Matéria (ii)

FITMERCANTILDOBRASIL

GESTAOPASSIVA/
ADMINISTRACAOFIDUCIARIA

OBJETIVOPRINCIPAL
Exploracaocomercial para obtencaode

renda do atual portfolio com locacio
exclusivapara o Banco Mercantil S.A.

|
[ )
| — |
nnn
inn
inn
nnn
] l | ]
EDIFICIO SEDE AGENCIA
RIODE JANEIRO

Q RIO BRAVO
FITRIOBRAVO
OPORTUNIDADESIMOBILIARIAS
GESTAOATIVA
OBJETIVOPRINCIPAL

Realizacdo de investimentos de longo prazo para
obtencaoderendae/ou geracao de valor atraves

deganhodecapital
A
[ \
v —
7 = 7
] =
IMOVEIS DE COTAS OU AGOES! ~CEPAC
(Certificado de porencial adicional de
SEGMENTOS CONSTIUCAD)
VARIADOS
ATIVOS DE EMISSORES DEMAIS ATIVOS ADMITIDOS

REGISTRADOS NA CVM? NAICVM 472

'Os ativos devem incluir em seu objeto a aquisicao e/ou exploracao de iméveis ou quaisquer direitos reais sobre iméveis, acoes ou cotas de sociedades cujo tinico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos FIT
Z Aquisicao de acdes, debéntures, bonus de subscricao, seus cupons, direitos, recibos de subscricao e demais ativos cuja atividade preponderante seja permitida a fundos de investimento imobiliario;

i8 Consulta Formal
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Investimentos imobiliarios &=

Matéria (ii) Q RIO BRAVO

Como fica o Fundo caso a alteragdo do Regulamento ndo seja aprovada?

Manutencdo da atual politica de investimento do Fundo;

Impossibilidade de locacao dos ativos do Fundo para outros inquilinos que nao seja o Banco /

|
I_|__ Mercantil;
'—l— Disponibilizacao dos ativos a mercado buscando compradores interessados;
|_[_ Apresentacao das propostas apresentadas para deliberagao dos cotistas em assembleia geral;

i9 Consulta Formal Investiréevoluir. julhozz



Investimentos imobiliarios &=

Histérico Transagao
Centro de Techologia

Contratacao de Consultoria
especializada com
exclusividade de 12 meses

Término da exclusividade
com a Consultoria
especializada

Q RIO BRAVO

Assinatura de
Contrato de Compra e
Venda para Alienacgéo

do ativo

——o——0—0—9o—0—0o——

09/2015 05/2016 11/2018

Recebimentode
Comunicacgao para rescisao
do Contrato de Locagdo e
Desocupacdo do Imovel

20 Consulta Formal

AGE para deliberar
sobre a alienagdodo
imavel (reprovada)

05/2017 06/2017

Recebimento de
proposta da
Unimed/BH

07/2017 08/2017

AGE para deliberar sobre a
alienacao do Imével

(Aprovada proposta abaixodo laudo de

avaliagaoe dovalorde aquisicdo,
gerando R$ 7,3 milhoes de prejuizo em

regimede Caixa)

Investiré evoluir.
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Investimentos imobilidrios /%=

Resumo

REGULAMENTO

0,30%a.a.sobre PL

Nao previsto

Nao previsto

N&ao previsto

N&ao previsto

VIGENTE
Gestao Passiva/ Adm Fiduciaria

Restritaao Banco Mercantil

PROPOSTO
Gestao Ativa
Sem limitacoes
1,10% a.a. sobre valor de mercado*
Rio Bravo Investimentos Ltda.
Abarcadonataxadeadm
2

20% s/lucrocom vendade ativos

R$1.000.000.000°

'1,10% a.a. sobre valor de mercado quando compuser indice de mercado, caso contrario1,10% sobre o PL.
?Sobre adiferenca entre: (a) o valor de venda do Ativoe (b) o Valor de Referéncia (definido por laudo de avaliagdo e corrigido por IPCA)
SA Administradora se compromete a aprovar em assembleia geral de cotistas qualqueremissdo que venha a ocorrer até julho de 2023

Consulta Formal

Investiréevoluir.

Q RIO BRAVO

Taxade Administracao

* A Administradora so sera remunerada com a nova
raxa ap6s inicio do trabalho de gestao ativa:
conclusao de nova locagao ou alienagédo ou inicio de
obra/retrofit

Capirtal Autorizado
* Necessario aprovacdo em assembleia geral da

primeira emissao

Taxade Performance

* Alinhamentodeinteresses

Jjulho



Q RIO BRAVO

Matéria (jii)

Aprovacéo do conflito de
interesse para negociagao de
ativos administrados, geridos
e/ou estruturados pela Gestora
e/ou Administradora e/ou partes
relacionadas

22 Consulta Formal Investiréevoluir.




Investimentos imobiliarios &=

Matéria (i) Q RIO BRAVO

Aprovagao do conflito de interesse

A Gestora e a Administradora sdo responsaveis pela gestdao e

|
‘—|_— administracdo de diversos fundos de investimento e fundos de
investimentoimobiliarioslistados

A aprovacao da matéria aumenta as opcoes de alocagao de recursos do
“1— Fundo, aumentando seu poder de diversificagdo, possibilitando um

amplo aproveitamentode oportunidades de mercado.

23 Consulta Formal Investiréevoluir. julhozz



Q RIO BRAVO

Cases Rio Bravo

Retrofits bem sucedidos de
empreendimentos sob gestdo da
Rio Bravo, aumentando a
atratividade e rentabilidade dos
ativos

24 Consulta Formal Investiréevoluir.



Q RIO BRAVO

Retrofit Bravo!
Paulista

ANTES DEPOIS

gl

- “”‘”‘”}‘ill

\) Reclassificacdo de Classe C para Classe A;
Melhor aproveitamento do potencial construtivo;
Certificacido Internacional LEED Silver.

25 Consulta Formal Investiréevoluir. julhoZzz



Q RIO BRAVO

Retrofit Bravo!
Paulista

~ ED. BRAVO! PAULISTA

ﬁ_jqumldo pelo Fundo em

Fonte: Google Maps

26 Consulta Formal Investiréevoluir. julhozz
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01/2022
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Investimentos imobiliarios &=

~
Esclarecimentos Adicionais Q RIOBRAVO

Comointuitode daramelhorrespostapossivel as demandas dos cotistas, e em linhacom nossovalor “conhecer, entendereatenderocliente”,
buscamos ouvir osreceios, criticas e sugestoes.

[ Partedos cotistas manifestarama intencidode que oregulamentodo Fundo permita alugar para outros locatarios e ndo apenas o Banco
-—L— Mercantildo Brasil, diferente do que ocorrehoje. Comisso, o Fundo poderiacomecara gestaode novoslocatariose atualizacaodos
ativos, mas sem iniciarum trabalho de gestaoativa, com compra de outros iméveis, antes de equalizar os atuais desafios nos atuais

ativosdo Fundo

l—l— Receiodataxade gestaomails alta, emconjuntocoma saidada locatana, trazerimpactonegativo aos cotistas.

| Receiode darum “cheque embranco” paranovas emissoes em um cenario que as cotas estao desvalorizadas nomercado
secundario

._{_ Busca por uma previsaode rendimentosem casode aprovacaoda matériaiie coma possibilidade de desocupagaodo
atuallocatario

Consulta Formal Investiréevoluir. julho



Q RIO BRAVO

Resumo da
Consulta Formal
01/2022 —

O que esta
sendo votado?

29 Consulta Formal Investiréevoluir.



Consulta Formal 01/2022 — O que esta sendo votado? Q RIO BRAVO

30

a)aalteracdodadenominaciosocialdo Fundopara FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO OPORTUNIDADES
IMOBILIARIAS - FI; comentarios: o Fundonéoteria mais a exclusividade com o Banco Mercantil do Brasil, sendonecessariauma
alteracaodenomeeidentidadedo Fundo.

b)acontratacaoda RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA , para prestar os servicos de gestdo de carteirade valores mobiliarios;
comentarios:atualmentea Rio Bravoéapenasinstituicdoadministradorado Fundo, o objetivodesta pautaéampliaroescopoe
iniciarostrabalhosdegestaode portféliodo Fundo.

c)aalteragaoda Politicade Investimentoe do objetivodo Fundo, a fim de torna-los destinados a gestaoativa; comentarios: a gestao
ativabuscarg, principalmente, a melhor rentabilizacaodosimoéveisaruaisdo Fundo,sendopossivel, posteriormente, aampliacao
dosarivos noportfélio, sujeitoaaprovacidoemassembleia, como mencionado maisacima.

d)apossibilidadede a Administradorarealizarnovas emissoes de Cotas do Fundo, com Capital Autorizadode R$1.000.000.000,00;
comentarios: podeser necessariaacapracaoderecursosfuturamente paramelhoriaerequalificacdodosimoveis, bem comonuma
oportunaaquisicao. Comomencionadomaisacima, paraumaprimeiraemissaodecotas, semprazodeterminado, seranecessaria
umaaprovacaopréviaemassembleia.

Consulta Formal Investiré evoluir. julhoz 2



Consulta Formal 01/2022 — O que esta sendo votado? Q RIO BRAVO

[ e)ainstituicaode critériosde fixacdodo precode emissaode novas emissdes do Fundo; comentarios:temacomplementaraoitemd,
1~ estabelecendooscritériosde precificacao.

[ f)aalreracaoda Taxa de Administracaoe Gestdo paral,1% aoano (sobreovalordo patrimonioliquidodo Fundo, ou o valor de mercado
1~ do Fundo, adependerdaintegracdoaoindicede mercado); comentarios: temacomplementaraoitemb,a taxaéalteradaseguindoo
novoescopodegestiaode portfolio.

1~ g)ainstituicidode Taxa de Performance de 20% sobre o lucro da operagao, devida somente na hipotese de venda de Ativos Imobiliarios;
comentarios:-entendemos queeste é umimportante meiodealinhamentodeinteresses,comabusca pela maximizacaodoretorno
emeventuaisalienacéesdo Fundo.

1~ h)alteracaopara constar que caberé privativamentea Assembleia Geral de Cotistas destituir ou substituira Gestora. comentarios:item
regulamentar parainstituira possibilidadedealteracaoda gestora, queatéentaonaoeradesignadanoregulamento, umavez que
ndoerainsrituidaainsrituiciogestora.
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Sobre a votagao
e webcast
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Q RIO BRAVO

Votagao e Webcast Novo prazo para votagao
O voto pode senr realizado ggégliﬂiﬁﬁ%%%z\ Ainda, até o momento observamos a minima ades&o
Via Plataforma ou Via VOTOS de cotistas na votagao.
Administradonra (carta N
ta) 17h de Por se tratar de uma votagdo extremamente relevante
nresposta). 11/08/292 para o futuro do Fundo, a Rio Bravo optou por
/ / postergar o prazo para participagdo da Consulta

1) Recebimento do link de votagéo
diretamente por e-mail ou login No
Portal de votag&o

por mais 20 dias.
NOVA DATA DE

PUBLICAGAO DAS

DELIBERAGOES
2) Preencher a carta resposta

anexa a Carta Consulta e enviar

para a Rio Bravo pelo
raricbravo combr 15/08/22 acessewwwriobravoconbyMBRFLL

33 Consulta Formal Tnvestiréevoluir. Julho~”


mailto:ri@riobravo.com.br
http://www.riobravo.com.br/mbrf11

Seu
investimento
tem poden.

Q RIO BRAVO

Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar, CJ.32
04551-065, Sao Paulo- SP- Brasil
Whatsapp: 11 3509 6600

ri@riobravo.com.br

f D , in e ailile @

| — |




