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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE
CNPJ/MF n° 12.948.291/0001-23
ISIN Cotas: BRONEFCTF0O03

Cdédigo de Negociagédo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3”): ONEF11
FATO RELEVANTE

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com

sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar,

Cj 32. inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 72.600.026/0001-81 (“Rio_Bravo” ou “Administradora”), na
qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE,

inscrito no CNPJ/MF sob n° 12.948.291/0001-23 (“Fundo”), nos termos do regulamento do Fundo

(“Regulamento”) e de sua Politica de Divulgagdo de Fatos Relevantes, informa aos cotistas do Fundo
(“Cotistas”) e ao mercado em geral que recebeu, no dia 28 de junho de 2023, uma nova proposta nao
vinculante do Fundo de Investimento Imobiliario VBI Prime Properties, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
35.652.102/0001-76, (“Fll PVBI”), gerido pela VBI Real Estate Gestdo de Carteiras S.A., inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 11.274.775/0001-71, e sujeita a determinadas condi¢cbes precedentes para
aquisicdo dos andares 1°, 2°, 7° e 10° do Edificio The One (“The One”), com aproximadamente 6.015,39
m?2, e respectivas vagas de garagem e areas e direitos inerentes a tais unidades, que compdem a

participacdo integral do Fundo no edificio (“Imovel”).

A Rio Bravo analisou e declinou a proposta recebida, pois entende que a proposta nao é do melhor

interesse dos cotistas do Fundo, devido, entre outros pontos, as seguintes principais condic¢des:

Valor da Transacéao: O valor da transacao proposto estimado é de R$ 32.000/m?, apenas 1,59%

superior a Ultima proposta recebida em 05 de maio. E importante ressaltar que o resultado
liguido do valor da transacao é diretamente impactado (i) pela deducéo das despesas tipicas de
transacdo desta natureza, (i) pela forma de pagamento e (iii) pelas atuais condi¢cbes de
mercado, refletindo, assim, na precificagao final do Imoével, que, com base na andlise técnica da
Rio Bravo, resulta em uma diferenca de aproximadamente 10% abaixo do valor patrimonial do

Imovel, conforme avaliagdo imobiliaria recente realizada em maio de 2023. Dessa forma, o

+55 11 3509 6500

vwwx:.rﬂ'n:'br“avo.oom.br1

investir é evoluir.



y/

Q RIO BRAVO

montante final da transacéo seria em torno de R$ 31.050/m?, que, no entendimento da Rio

Bravo, ndo reflete as condi¢cdes atuais de mercado e as especificidades do Imével.

Precificacdo do Imdvel: Cabe ressaltar que o preco oferecido é significativamente inferior i) a

Ultima avaliacao imobiliaria, realizada recentemente em maio de 2023, que avaliou o Imével em
cercade R$ 34.000/m?, e ii) as ultimas transacdes ocorridas no mercado imobilidrio com ativos
comparaveis. As transacdes imobilidrias realizadas nos dltimos 20 meses de ativos
corporativos de alta qualidade como o The One, com classificacdo AA ou AAA, em um raio de
até 1 quildmetro do Imdvel, tiveram preco médio de R$ 37.000/m? (trinta e sete mil reais por

metro quadrado), de acordo com levantamento a seguir?:

L Valorda _
, Data Classificacao ) Raiodo
Empreendimento _ o Transagao )
Transacao Edificio 3 Imovel
(R$/m"?)
FL 4440 2°1ri/2023 AAA 33.363 500m
Complexo JK - Bloco B 2°1ri/2022 AAA 38.700 950m
Infinity Tower 2°1ri/2022 AAA 39170 950m
Faria Lima Square 800 m
Faria Lima Financial Center ' 1km
4°1ri/2021 AA 36.050
JK 1455 500m
Miss Silvia om

Forma de Pagamento: Apenas 15% do preco de aquisicdo proposto deveria ser pago em
moeda corrente nacional. O pagamento dos 85% restantes do preco de aquisi¢cédo, caso nao
captado os recursos em moeda corrente nacional, devera ser realizado mediante pagamento
com cotas do Fll PVBI, que possui politica de investimento e apetite de risco antagdnica a do
Fundo. Considerando o atual cenario de mercado, a Rio Bravo entende ser provavel que nao
ocorra a captacéo integral dos recursos, e, portanto, o pagamento da parcela remanescente

aconteceria por meio de cotas do Fll PVBI.

1 Fontes: Rio Bravo;

Buildings;

https://braziljournal.com/infinity-torre-iconica-da-faria-lima-avaliada-em-r-14-bi-em-venda-privada/;
https://epocanegocios.globo.com/Empresa/noticia/2022/05/epoca-negocios-brookfield-compra-12-predios-da-br-properties-por-r-59-bilhoes.html;
https://braziljournal.com/depois-de-uma-bela-venda-qual-o-futuro-da-velha-ccp/;
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Destaca-se que o0 pagamento do montante remanescente aconteceria com cotas precificadas
préxima ao valor patrimonial do Fll PVBI, correspondendo ao montante de R$ 102,20/cota (ja
em conjunto com despesas vinculadas a emisséo de cotas do Fll PVBI), e que conta, na presente
data, com 4gio médio para sua cota a mercado de aproximadamente 1,1%. Apesar do desconto
nao ser relevante, a precificacdo ainda fica suscetiveis a variagcées de mercado que podem

depreciar o montante final da transacdo mencionado acima.

O resultado da transacéo pode sofrer variagces de acordo com a proporcao do pagamento
do montante remanescente com cotas do Fll PVBI e, consequentemente, o desconto verificado

em relacdo ao valor de mercado e o valor patrimonial das cotas do Fll PVBI.

Ademais, no provavel caso de pagamento relevante do saldo remanescente através de cotas
do FII PVBI, os cotistas do Fundo estaréao expostos aos riscos provenientes da natureza de um
fundo de gestéao ativa com estratégia divergente da do Fundo, como por exemplo, (i) potencial
diluicho em uma eventual emissdo de novas cotas, (i) aquisicbes de ativos de perfil ou
localizagcdo de menor qualidade em comparacao ao Edificio The One, (iii) reciclagem do atual
portfélio, (iv) risco de alavancagem, e (v) entre outros riscos inerentes a um fundo multiativo

com estratégia de expanséao, que hoje ndo existem no Fundo.

Condicdes gerais do mercado: Nao obstante os itens previstos acima, ressaltamos a
perspectiva de melhora nas condi¢cdes gerais da economia, em especial o mercado de capitais
e o setor imobiliario, com a sinalizacdo de tendéncia de queda na taxa de juros, o que, em NOSso
entendimento, impulsionara a valorizacédo de ativos imobiliarios, principalmente aqueles com
caracteristicas semelhantes ao Edificio The One, para patamares acima dos transacionados

atualmente.

Condi¢des Precedentes: Dentre as diversas condigfes precedentes da Proposta, destaca-se
que o montante de 15% do preco de aquisicdo proposto, pago em moeda corrente nacional,
esta condicionado a captacao de recursos, nos termos do Resolugao CVM n° 160. Dessa forma,
a proposta apresenta significativo risco de captacdo de recursos, equivalente ao montante
minimo de pagamento em dinheiro, acrescido dos custos de transacgdo, como despesas,

emolumentos e tributos relacionados.
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Exclusividade: A proposta prevé, uma vez aceita, periodo de exclusividade de 120 dias a contar
da data de aceitacdo da proposta, com previsdo de prorrogacdo a exclusivo critério da
compradora. Destaca-se aqui que o Fundo ficaria impedido de conduzir tratativas e negociar
eventual alienacdo do Imével com melhores termos, tanto na precificacao do ativo do Fundo

quanto nas suas condi¢cdes de pagamento.

A Rio Bravo entende que o valor de venda do The One deve ser realizado ao menos nos mesmos
patamares praticados atualmente no mercado da regido para ativos similares, e que o pagamento
da venda ocorra majoritariamente em moeda corrente, ao invés do pagamento com cotas de outro
fundo de investimento imobiliario, dado que nao gera liquidez imediata aos cotistas e ndo consolida a
tese de investimento do Fundo, que visa a exploracdo comercial de um ativo premiumlocalizado em

regidao com a melhor performance na cidade de Séo Paulo.

Ademais, o The One é um ativo icdnico, moderno, flexivel, com excelentes locatarios e com grande
potencial de valorizac&o do valor do metro quadrado, diante da qualidade do ativo, com perspectivas
para chegar a um patamar de valorizagdo proximo aos pregos praticados na regido para ativos
comparaveis no futuro. Importante esclarecer que ndo ha qualquer processo ativo de venda do

Imével em andamento.

Considerando os fatores acima e a relevancia do Imével para os atuais cotistas, entendemos que a
proposta recebida traria um impacto negativo aos cotistas, pois implicaria na diluicdo da
participacdo destes no Imovel em outro fundo com tese de investimento divergente e com prejuizo
financeiro. Ressaltamos o compromisso da Administradora em manter a sua andlise estritamente
técnica em prol dos interesses de todos os cotistas do Fundo, ainda que tenha conhecimento da

existéncia de cotistas majoritarios com necessidade de liquidez imediata.

Nas condi¢des apresentadas, a Rio Bravo reafirma entender que o mais benéfico para os cotistas do
Fundo é buscar aumentar a sua participacdo no empreendimento, reforgcando a tese da politica de

investimento do Fundo e a visdo de valorizagdo imobiliaria para o empreendimento.
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Permanecemos a inteira disposicdo para quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam

necessarios.
Sao Paulo, 05 de julho de 2023.
RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,

instituicdo administradora do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE
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