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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TELLUS RIO BRAVO RENDA LOGISTICA —FIl
CNPJ/MF n2 16.671.412/0001-93
ISIN Cotas: BRTRBLCTFOO7

Cddigo de Negociagdo B3: TRBL11

FATO RELEVANTE

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exenrcicio profissional de administragédo de
carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de S0 Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Chedid Jafet n2 222, bloco B, 32 andar, conjunto 32, CEP: 04551-065, Vila Olimpia, inscrita no

CNPJ/MF sob o ne 72.600.026/0001-81 (“Administradora” ou “Rio Bravo”), na qualidade de instituigdo

administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TELLUS RIO BRAVO RENDA LOGISTICA —

Fll, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 16.671.412/0001-93 (“Fundo”), e as gestoras do Fundo, RIO BRAVO

INVESTIMENTOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob 0 n2 03.864.607/0001-08, e TELLUS INVESTIMENTOS
E CONSULTORIA LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 25.287.778/0001-54 (em conjunto, “Gestoras”),
vém, por meio deste, em cumprimento ao disposto na Instrug&o CVM n° 472/08, conforme alterada,

e em complemento ao Fato Relevante publicado em 12 de janeiro de 2024, comunicar aos cotistas do

Fundo (“Cotistas”) e ao mercado em geral o que segue:

O Fundo assinou, nesta data, CCV para aquisi¢do de dois imoveis localizados em Guarulhos/SP e em

Feira de Santana/BA (respectivamente “Imovel Guarulhos”, “lmével Feira de Santana”, e, em conjunto,

“Imdéveis”), com area locavel total de 31.542,84 m? e 100% locados. Todas as condi¢gdes precedentes

foram superadas.

SOBRE OS IMOVEIS E AS LOCAGOES
O Imével Guarulhos é um imoével AAA, segundo classificag&o da Buildings, com cenrtificagdo LEED e
area bruta locavel de 20.247,59 m?. O Imével estd com 100% de ocupagéo e conta com os locatarios

SAS Educag8o, Platinum LOG, Typmann e Dican, com operagdes de armazenamento e logistica.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=583646
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O Imével Guarulhos fica em um raio de 30 km do centro de S&o Paulo, em uma regido metropolitana
consolidada, bem préoximo ao Galp&do Guarulhos, ja de propriedade do Fundo. A regido atualmente

conta com uma vacancia fisica de cerca de 9,6%, segundo dados da Buildings para o 1T24.

O Imovel Feira de Santana conta com 11.295,25 m? de ABL e esta 100% ocupado pela AMBEV, com
contrato atipico de locag8o até agosto de 2027. O ativo abriga a 32 maior operagdo logistica da AMBEV
no Estado. A regido de Feira de Santana € a regido de maior crescimento industrial no Estado e conta

com vacancia fisica de 9% (Fonte: Buildings, 1T24). O ativo tem potencial de expansé&o.

RESUMO FINANCEIRO DA AQUISIQAO
O valor total da transagédo é de R$ 133.106.496,71 (cento e trinta e trés milhdes, cento e seis mil,

guatrocentos e noventa e seis reais e setenta e um centavos), pagos da seguinte forma:

12 Parcela: R$ 71.066.704,50 (setenta e um milhdes, sessenta e seis mil, setecentos e quatro

reais e cinquenta centavos), pagos nesta data;

e 22Pparcela: R$20.679.930,74, a ser paga em 6 meses apds o pagamento da 12 Parcela, ou seja,
em 16 de outubro de 2024;

e 32 Parcela: R$ 20.679.930,74, a ser paga 12 em meses apds o pagamento da 12 Parcela, ou
seja, em 16 de abril de 2025; e

e 42 Parcela: R$ 20.679.930,74, a ser paga em 18 meses apds o pagamento da 12 Parcela, ou

seja, em 16 de outubro de 2025.

As parcelas serdo corrigidas por IPCA + 2,00% a.a..

Parte da 12 Parcela, no valor de 51.066.704,50 (cinquenta e um milhdes, sessenta e seis mil,
setecentos e quatro reais e cinquenta centavos), foi paga nesta data por meio da compensagéo dos

créditos no ambito da 62 emissdo do Fundo.

O Fundo passa a fazer jus, a partir desta data, de 100% da receita de aluguéis dos imdveis. Portanto,
o0 pagamento parcelado atrelado ao recebimento total das receitas deve gerar ao Fundo um dividend
yield inicial de 15,36% a.a.. O impacto da aquisi¢do para a receita mensal do Fundo é de cerca de
0,12/cota, ja considerando o novo patamar de cotas estimado pds-62 emissdo de cotas. A aquisigéo

foi concretizada com os recursos provenientes da captagdo de recursos encerrada nesta data.
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TESE DE INVESTIMENTO

A aquisigdo segue a tese de investimento do Fundo de expansé&o e construgdo de um ponrtfdlio
diversificado de ativos bem localizados, seguindo os pilares: foco na localizagdo, operagdes de alto
desempenho e qualidade dos ativos. A aquisigdo marca a entrada do Fundo no Estado da Bahia e na

regido Nordeste, com importante diversificagdo de localizagdo para o Fundo.

As gestoras seguem trabalhando com foco em construir um portfdélio de qualidade, gerando receita
imobiliaria sustentavel e de longo prazo para os cotistas, com mitigagdo de riscos, retornos

relevantes e busca por novas oportunidades de aquisig&o e composigéo do portfdélio.

Todos os detalhes da operagdo, dos Imdveis e impactos no fundo estéo detalhados no anexo a este

Fato Relevante.

Permanecemos a inteira disposigdo para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

S&o Paulo, 16 de abril de 2024.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
na qualidade de instituigdo administradora; e
TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA. e
RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA,,
na qualidade de instituigdes gestoras do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TELLUS RIO BRAVO RENDA LOGISTICA - FlI
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da operacéo

Aquisigdo de 2 iméveis, em Guarulhos/SP e Feira de Santana/BA

ABL total: 31.542,84 m*

Imoéveis100% locados

Valor total da transagdo: R$ 133,1 milhées

Aquisicdo parcelada: Sinal + 3 parcelas semestrais corrigidas por IPCA + 2% a.a.
Dividend Yield anual inicial: 15,3%

Imovel Guarulhos: 20.247,59 m?de ABL, AAA, certificacGo LEED

Imével Feira de Santana: 11.295,25 m?de ABL, 100% locado para a AMBEYV com contrato atipico até 2027

Imoével Feira de Santana

Material de Apoio Investir é evoluir. abr
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| Aaquisicio segue a tese de expanséo e construcao de portfélio seguindo os pilares:

UL@J @® i

Foco na Operacéo de alto Qualidade
localizagcéo desempenho dos ativos

| Focona construcao de um portfélio de qualidade, gerando receita imobiliaria sustentével e de longo prazo para os cotistas,
com mitigacao de riscos, retornos relevantes e busca por novas oportunidades de aquisi¢do e composi¢ao do portfélio.
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Localizagao Rua Dona Catarina Maria de Jesus.
Guarulhos/SP.
Imével Classe AAA (Buildings)
Terreno 33.767,15 m*? Pé Direito 12,3 m
Area Bruta Locavel 20.247,59 m? Comentarios Adicionais Capac ld?d? Piso 6 ton/m
Condominio Modular
AreaLocada 100% CertificagGo LEED
Inquilinos SAS Educacdo, Platinum LOG, Typmann e Dican

5 Material de Apoio Investir é evoluir. abr24
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Imoével Guarulhos
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Material de Apoio Investir é evoluir. abr
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Imoével Feira de Santana

Localizacao Rodovia BR 324. Feira de Santana/BA.
Terreno 75.000,00 m* anpos - I
3% Maior operagdo logistica AMBEYV no estado
AreaBrutaLocavel 11.295,25 m? Comentarios Operagdo 24 horas/dia
hrea Locad . Adicionais Terreno com potencial de expansdo
fea Locada 100% Regido de maior crescimento industrial no estado
- AMBEYV (Atipico até 2027, multa representa
Inquilinos

todo o valor de locagdo remanescente)

7 Material de Apoio Investir é evoluir. abr24
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os imoveis

Imoével Feira de Santana

3 Material de Apoio Investir é evoluir. abr24
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financeiro

O valor total da transacao € de R$ 133.106.496,71, pagos da seguinte forma:

Abr/2024 Out/2024 Fev/2025 Out/2025
R$ 71,066 milhoes R$ 20,679 milhoes R$ 20,679 milhoes R$ 20,679 milhoes

Obrigacdo de integralizar
M as cotas na 6 “emissdo
As parcelas serdo corrigidas por

IPCA +2,00%a.a. 7
TRBL11
~

Op©O

compensacdo de
Parteda1®Parcela, novalorde R$ 51,066 crédlz‘oto? ¢
milhoes, foi paga nesta data por meio da

compensacao dos créditos no @mbito da 6° Umaparteda £ ¢ outra parte foi

o rimeira parcela foi
emissdo do Fundo p p f compensada com

DU S UCONBIECIISS g créditos detidos

disponiveisem contra o fundo
caixa... TRBL11

Material de Apoio Investir é evoluir. abr



Impactos
no Fundo

Projecdo de Rendimentos Futuros

(R$/cota)
Banda Superior — Banda Inferior
R$1,10
R$1,02
R$0,95
|
R$ 0,85 [
— R$1,05
— R$0,97
R$0,91
R$0,80
2°S2024 1°S2025 2°S2025 1°S2026

R$1,19

R$1,13

2°S2026

A PROJEGAO AQUI MENCIONADA NAO PODE SER CONSIDERADA

PROMESSA OU GARANTIA DE RESULTADO FUTURO

Material de Apoio

TELLUS <> (Q RIO BRAVO

O pagamento parcelado permite ao fundo ter um

Dividend Yieldanual inicial de 15,1%, ha operacao.

Ao lado, detalhamos o guidance de rendimentos

projetados para os proximos semestres.

Para o semestre atual, o Fundo deve manter a
distribuicdo dos R$ 0,85/cota/mensal até seu

encerramento.

A projegéo “por cota” considera o total de novas cotas

apds o encerramento da 62 emissao de cotas.

O guidance consideratambém o pré-pagamento da série
CDI do CRI Correios e recebimento das parcelas futuras
da alienacao dos ativos do Rio de Janeiro. A projecao nao
contempla altera¢c6es nos contratos vigentes ou outros

fatores.

/nvestir é evoluir. abr



O Fundo
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Visao atual
Estados

Ativos

223.969/m?

/ Area Bruta
Locavel

< lll
x|

Inquilinos

Vacancia

Material de Apoio
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Pés aquisicOes
Estados

Ativos

s

255.512 m?

Area Bruta
Locavel
Inquilinos
—e Vacancia
—x
hmmm
/nvestir é evoluir. abr



O Fundo
apos a aquisicao

Setor de Atuacao (% Receita Contratada)
E-commerce

W Petroquimica

M Outros

W Desenvolvimento e

producao de tintas
M Bebidas

B Logistica

Indexador de Reajuste (% Receita Contratada)

IGP-M

HIPCA

| Novo prazo médio de contratos: 7,67 anos

| Novo PL do Fundo pés oferta/aquisicées: ~R$ 770 milhdes

12 Material de Apoio

Tipo de Contrato (% Receita Contratada)
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Tipo de Contrato (% Receita Contratada)

Correios
Tipico MW Braskem
L. B AMBEV
B Atipico
M Futura Tintas
M Outros
Cronograma de Vencimento (% Receita Contratada)
58%
17% 189%
2% 4% 0% 1%
» o © A o (o] o
vV QP QP QP N3 QP &>
© o© ® o® ® 1(])0 <
7 &6\
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Investir é evoluir. abr24




Contato

Relagdes com Investidores

11 3509 6500
ri@riobravo.com.br

wWwWw.riobravo.com.br
www.tellus.com.br
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