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RESUMO
SOBRE O IMOVEL

O Centro Logistico Contagem (CLC), localizado
no municipio de Contagem, na Regido
Metropolitana de Belo Horizonte/MG, é um
imével novo, com classificagdo AAA e um dos
centros de distribuicdo mais modernos da
América Latina. Foi adquirido pelo TRBL11 em
2021, ja em atividade com locagcao para os
Correios, e € um ativo de alta tecnologia voltado
para operagdo de e-commerce.

o AreaLocéavel: 136 mil m?
o AreadeTerreno: 174 milm?

o Contrato de locagdo atipico, na
modalidade Built-to-Suit, com prazo de
vencimento em 2034.

Confira o video com todos os detalhes do imével:
https://youtu.be/SsLIhOmDjK8

A maior parte de sua area construida esta
assentada sobre um macigo de rocha, onde esta
grande parte da nave logistica. O restante fica
sobre um aterro que passou por um processo de
terraplenagem. O imdvel tem uma estrutura
principal, onde funciona o Centro de
Distribuicdo, e as edificagbes de suporte e
anexos, onde estido localizados refeitorio,
vestiarios, parte administrativa, catracas, entre
outras operagdes de suporte a operagao
principal.

O imovel esta totalmente regular, com AVCB
renovado em 23 de setembro de 2024 por mais 5
anos, com todas as licengas e seguro do imével
em dia.

O QUE ACONTECEU?

Foi identificado um afundamento de parte do
aterro doimdével de Contagem, com o surgimento
de trincas e abertura das juntas de dilatagdo na
parte administrativa do Centro Logistico.

Reforcamos que isso ndo afetou a estrutura
principal do galpao e nao harisco de colapso.

Em 10 de outubro de 2024, os Correios optaram
pela paralisagao total de sua operagao. O laudo
da Defesa Civil do municipio determinando a
interdicdo temporaria parcial - referente a uma
area administrativa do prédio - foi emitido no dia
16 de outubro de 2024.

Em 21 de outubro, foi emitido novo laudo pela
Defesa Civil para interdigéo total do complexo.

O QUE ESTA SENDO FEITO?

Assim que a gestdo tomou conhecimento do
ocorrido, os times da Rio Bravo e da Tellus, junto
com o time de engenharia técnica, foram
mobilizados para acompanhamento in loco.
Reforgamos que a gestdo também ja vinha
fazendo reparos e monitoramentos no imoével ha
meses, com projetos de corregdo e manutengao
protocolados na prefeitura de Contagem/MG em
agosto de 2024.

Ja entramos em contato com os orgaos
competentes em busca da liberagédo da area e
inicio imediato dos servigos de apoio as obras
emergenciais - mobilizagdo de construtora,
escoramentos e  eventuais demoli¢cdes.
Atualmente, temos algumas empresas
contratadas, sendo: calculista geotécnico,
calculista estrutural, topdgrafo, empresa de
sondagem, gerenciamento da propriedade/obras
e construtora de execugdo das obras
necessarias.

Nossa expectativa é apresentar um plano de
acao detalhado na proxima semana, inclusive
com reunido ja agendada com a Defesa Civil na
semana que vem, para iniciar as intervencoes
necessarias. Nosso objetivo é que seja feita a
liberacéo total do empreendimento com toda a
seguranga devida em até 60 dias contados do
inicio das obras emergenciais.


https://youtu.be/SsLlh0mDjK8
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DETALHAMENTO

Abaixo, detalhamos as respostas as perguntas enviadas pelos cotistas separadas por topicos.
Qualquer duvida ou sugestdo pode ser enviada para o ri pelo contato ri@riobravo.com.br ou
www.riobravo.com.br/chat

1) SOBRE O OCORRIDO

e Qual a extensdo do dano sofrido? No que consiste o dano sofrido no galpao?

Foi identificado adensamento de parte do aterro do empreendimento e, por consequéncia, o surgimento
de patologias em parte da estrutura, tais como: trincas na alvenaria de vedagéo e piso, e abertura das
juntas de dilatacdo. O dano esta concentrado nas edificagdes de suporte a operagao do galpao,
denominadas de “Bloco Operacional” e “Anexo 5 (area técnica)” correspondentes a cerca de 1% da area
locavel.

e O quefalaolaudo da Defesa Civil?
O laudo esta disponivel neste link.

e Por que a Defesa Civil voltou ao imével na semana seguinte? Houve algo nesse meio-tempo?
Por que a interdicao passou de 6% para 100%?

Mesmo sem qualquer fato que agravasse a situagao do talude ou de outras areas do imoével, a Defesa Civil
realizou nova visita, a pedido do Locatario, sem ter dado qualquer oportunidade para o Fundo de sanear as
patologias apontadas anteriormente, e decidiu interditar 100% do empreendimento. As condi¢cbes das
areas vistoriadas continuavam as mesmas desde a primeira visita. Reforcamos que a estrutura principal
do galpao nao teve qualquer impacto e continua ndo havendo risco de colapso.

e Odano é localizado ou ha possibilidades de expansao?

A questao se concentra nas edificagbes de suporte a operagdo, sem riscos identificados a estrutura
principal do galpdo. O tema ja esta sendo tratado com a devida urgéncia de modo a restabelecer a
operagao como um todo, com segurancga, por meio da liberagdo da Defesa Civil.

e Agestao estava ciente a quanto tempo monitorando esse problema?

Dentro do escopo de manutengéo do imdvel, foi iniciado um monitoramento, ha cerca de um ano, com
medicdes topograficas e verificagdes visuais da estrutura, onde, a todo momento, foi confirmada a
estabilidade do imdvel. No decorrer do periodo, houve o aprofundamento nas analises, por meio de
sondagens, sempre resultando na mesma conclusao pela estabilidade do empreendimento.

O Fundo estava com um projeto de intervengédo na area de influéncia do aterro ja em aprovagéo na
prefeitura do municipio, cujo protocolo foi realizado em agosto de 2024. A gestado faz monitoramento
continuo, manutengdes estruturais preventivas e intervengdes sempre que necessario e que fazem parte
da gestdo de um empreendimento imobilidrio, independentemente de sua natureza imobiliaria. Quando
identificamos as manuteng¢des necessarias, atuamos para sanar.

e Existe laudo da equipe técnica? Teremos acesso ao laudo? Existem fotos do dano?

Sim, temos laudos técnicos contratados pelo Fundo no d&mbito desse monitoramento mencionado. Ou
seja, laudos contratados dentro do escopo de manutengao do imdével em razao de trincas e rachaduras


mailto:ri@riobravo.com.br
http://www.riobravo.com.br/chat
https://www.riobravo.com.br/wp-content/uploads/2024/10/Laudo-DC-Completo_1.pdf
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indicadas pelos Correios em conversas com a equipe de manutengdo do imoével. Ha laudos de trés
empresas independentes, em que todos atestam a estabilidade do imdvel ou que ndo harisco iminente de
desmoronamento, conforme laudos disponiveis para consulta na sede da Administradora.

Com o inicio do monitoramento do imdvel, contratado pelo Fundo, a primeira conclusao indicava, em
resumo: (i) que as edificagdes apresentavam bons pardmetros urbanisticos e condigao de uso regular; (ii)
anomalias de acabamentos nas areas externas e fachadas dos anexos; e (iii) recomendagdes de
intervengdes imediatas no prédio de apoio administrativo e anexos do empreendimento. As
recomendagdes do referido relatério, datadas de maio/2024, e o conteudo na integra estao disponiveis
neste link. Tais recomendagdes foram prontamente atendidas e concluidas, conforme relatério fotografico
disponivel neste link.

e Dequem é aresponsabilidade pela manutengao do imével?

O locatéario é contratualmente responsavel pelas manutengdes preventivas, corretivas e preditivas do
imovel. No entanto, o locatario ndo realizava as manutengdes necessarias e o Fundo foi obrigado a assumir
algumas atividades em prol da habitabilidade e seguranga do imdvel.

e O fundo estaresponsabilizado legalmente pela situagao?

Em uma situagdo como essa, o Fundo é responsavel por fazer o diagnéstico adequado, identificar e
entender o problema e dimensiona-lo para propor solugbes com embasamento e definir o melhor plano
de acéo, tanto para um plano definitivo quanto para a solugdo do problema de forma paliativa e
emergencial, com celeridade, garantindo a seguranga de todos e o pleno funcionamento do imével.

2) SEGURO E GARANTIAS

e O imoével tem seguro? O que o seguro cobre?

Sim, o imével tem seguro. A apdlice vigente, cujo prazo de inicio foi a partir do dia 28/06/2024 com
encerramento em 28/06/2025, possui, entre outros itens, a seguinte cobertura para danos materiais e
responsabilidade civil: (a) Incéndio, Inclusive Decorrente De Tumultos, Queda De Raio, Explosdo De
Qualquer Natureza, Implosao E Queda De Aeronave E/Ou Outros Engenhos Espaciais; (b) Danos Elétricos;
(c) Pequenas Obras De Engenharia, Para Ampliagdes, Reparos Ou Reformas; (d) Vazamento De Tanques E
Tubulagdes; (e) Responsabilidade Civil Estabelecimentos Comerciais E/Ou Industriais; e (f)
Responsabilidade Civil Danos Morais. O limite maximo de indenizagdo do seguro é de R$ 130.000.000,00,
observado que cada item previsto acima possui um limite maximo de indenizagédo especifico. Nao ha
cobertura de lucros cessantes.

Diante do ocorrido, a gestao iniciou o processo de sinistro do seguro.
e Como se dard a sinistralidade?

Com a abertura do sinistro, ha o inicio do processo de avaliagao e regulagao, por parte da seguradora, com
o objetivo de avaliar a abrangéncia de cobertura e o dano sofrido. A partir de entao, a gestdo ndo tem
ingeréncia sobre os préoximos passos. Passaremos mais informagoes tdo logo seja possivel.

e O imodvel esta dentro da garantia? Como é a garantia? O garantidor sera acionado para
ressarcir o fundo de eventual reparo ou lucro cessante?


https://www.riobravo.com.br/wp-content/uploads/2024/10/2024.03.22.-EDAP-Parecer-Tecnico-de-Engenharia.pdf
https://www.riobravo.com.br/wp-content/uploads/2024/10/Obra-correio-Predio-adm-e-anexo-08.pdf
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Por se tratar de obra emergencial, os custos serdo inicialmente arcados pelo Fundo, com o intuito de dar
celeridade e evitar maiores prejuizos ao empreendimento e seus investidores. Contudo, apds a analise
conclusiva da equipe técnica contratada pelo Fundo sobre a origem das patologias, a Rio Bravo e as
Gestoras definirdo a melhor estratégia juridica a fim de obter o ressarcimento dos danos e prejuizos da
parte competente. Portanto, no momento nao é possivel determinar a parte garantidora ou dar mais
detalhes sobre os proximos passos, de modo que as informagdes divulgadas néao interfiram de modo
negativo na estratégia juridica e no melhor objetivo para o Fundo e seus cotistas.

Vale ressaltar que a aquisigdo do imovel pelo Fundo foi concluida em abril/2021, sendo que uma das
condigoes precedentes para a conclusédo era a obtengdo de relatério técnico de auditoria, cujo objetivo era
atestar a habitabilidade, solidez e seguranga do empreendimento. A contratacado dos projetistas e dos
construtores foi realizada pelo antigo proprietario do imével. No momento da aquisigéo, o imoével possuia

habite-se e AVCB validos, assim como ja era ocupado pelos Correios desde 2019.

e 0O que diz o contrato em caso de sinistro total ou parcial do imével e a sua reconstrugao ou

intervencao?

Existem clausulas no contrato de locagao que regram as questdes do sinistro.

O que diz o contrato:

TTT o Tr@rev VIV ESHIVUU UA 1uldgdo.

10.3 [JS g)\er?bt;sli gs §inistro parcial do Imével, que nao paralise a atividade da LOCATARIA. a
riga-se a pagar o aluguel equivalente a area Gtil do Imével :
; ue eventualment
g?/r;r,!an;cer ocupandq. sendo que a g:ferenga entre o valor a ser pago Sela LOCAT»C'\FHA:;J
or do aluguel devido em cada mes, nos termos deste Contrato, podera ser coberto por

um seguro de perda de receitas, caso este :
poias. s ] : venha a ser contratado pela | OCADORA, as

10.3. i & 5 i
3.1 ::Rg?n :ﬁ;z;c:g;:;uiztoo%a p:rte dp lrr;ovel objeto do sinistro, o contrato ser4 restabelecido
: , ando-se imediatamente o pagamento dos aluguéi
proporcionalmente o periodo utilizado no més do restabelecimento i

10.4 Eacohrlggtjegséeodnz sinistro total, a LOCADORA reconstruira o imével desde que o prazo da
Seja superior a 12 (doze) meses, conforme aferiéo or i idd
a ja supe ) : sociedade id

€ com notoria especializagdo na area, contratada pela LOCADORA éspsuas expensa; wi

10.4. i § 2
0.4.1 Pelé?:st:' L?i (;)sn:doL gncw: Aq;_:: ;&novel nao puder ser ocupado pela LOCATARIA e estiver sendo
) estara desobrigada do pagamento do al i
encargos do Imével, podendo tais valores sere - sy Bukon i
_ ; m cobertos por um seguro d
receitas, caso este venha a ser contratado pela LOCADORA, gs suas exSensase perda de

10. = ’ j
0.5 giiss?rgpparra;(a)l d:urfgc()gstru)gao do Imével seja superior a 06 (seis) meses, na hipétese de
( ; 0z€) meses, no caso de sinistro total, este Contrato s:er' i
> (d I , acon
resolvido de pleno direito, estando a LOCATARIA desobrigada do pagamento do asl:?;JzIdZ

demais encargos do Imével. e i izaca i
ol Contratg. , € liberada de pagar a Indenizagao prevista no subitem 15.1.1

3) INQUILINO E CONTRATO

e Havera suspensao do contrato ou ndo pagamento do aluguel por parte dos Correios?

Por ora, ndo recebemos qualquer posicionamento do locatario neste sentido. Existem cldusulas no
contrato de locagao que regram as questdes do sinistro. Portanto, existe a possibilidade de o inquilino ndo



TELLUS T35

Q RIO BRAVO

EM INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS

pagar parcialmente o aluguel, para o caso de uma interdigdo parcial, ou ndo pagar integralmente, para o

caso de interdicao total.

O que diz o contrato:
T oTr@ven pUIV PSHUUU Ud Iuldgdo.

10.3 Na hipétese de sinistro parcial do Imével, que nao paralise a atividade da LOCATARIA, a
LOCATARIA obriga-se a pagar o aluguel equivalente a area (til do Imével que eventualmente
permanecer ocupando, sendo que a diferenca entre o valor a ser pago pela LOCATARIA e
0 valor do aluguel devido em cada més, nos termos deste Contrato, podera ser coberto por
um seguro de perda de receitas, caso este venha a ser contratado pela | OCADORA, as
suas expensas.

10.3.1 Finda a reconstrucao da parte do Imével objeto do sinistro, o contrato sera restabelecido
automaticamente, retomando-se imediatamente o pagamento dos aluguéis, sendo cobrado
proporcionalmente o periodo utilizado no més do restabelecimento.

10.4 Na hipc')tes_e de sinistro total, a LOCADORA reconstruira o imével, desde que o prazo da
reconstrucao nao seja superior a 12 (doze) meses, conforme aferido por sociedade idénea
€ com notéria especializagao na area, contratada pela LOCADORA as suas expensas.

10.4.1 Durante o periodo em que o Imoével ndo puder ser ocupado pela LOCATARIA e estiver sendo
reconstruido, a LOCATARIA estars desobrigada do pagamento do aluguel e demais
encargos do Imével, podendo tais valores serem cobertos pPor um seguro de perda de
receitas, caso este venha a ser contratado pela LOCADORA, as suas expensas.

10.5 Caso o prazo da reconstrucao do Imdvel seja superior a 06 (seis) meses, na hipétese de
sinistro parcial, ou 12 (doze) meses, no caso de sinistro total, este Contrato sera considerado
resolvido de pleno direito, estando a LOCATARIA desobrigada do pagamento do aluguel e
demais encargos do Imével, e liberada de pagar a Indenizagao prevista no subitem 15.1.1 [
deste Contrato. '

i a io nao arque com seus
e Quais as garantias do contrato de locacao, caso o correio q

compromissos?

O contrato é regrado pela lei do inquilinato, artigo 54A (contrato atipico), d.e modo que em cas,o .de nao
pagamento dos aluguéis por prazo superior a 180 dias ou motivado excluswarrneAnte‘ pelc,) locatario, este
devera pagar a multa equivalente ao saldo contratual. O contrato tem prazo de V|gen.C|e~1 até 09/2934, deste
modo, caso a rescisdo ocorresse na data de hoje, a multa seria superior a R$ 320 milhdes de reais.

(0] que diz o contrato: et et e AP ISP IS

151 O presente Contrato podera ser considerado rescindido em sua integralidade, caso a
LOCATARIA atrase o pagamento do aluguel por prazo superior a 180 (cento e oitenta) dias.

e Ha alguma clausula contratual que permita ao inquilino sair do imével sob estas condigoes

adversas?

Em caso de prolongamento de uma sinistralidade, com pelo menos 6 meses de obstrugao do usF) parcial
ou 12 meses do uso total, o inquilino podera rescindir antecipadamente o contrato sem a necessidade de

realizar o pagamento de indenizagdo/multa rescisoéria.

O que diz o contrato:
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15.1.3 Nao sera aplicavel o pagamento de Indenizaca A ipd isa
. ¢ao pela LOCATARIA nas hipdteses de rescisao
antecipada deste Contrato em decorréncia dos seguintes eventos: s

15.1.3.1 Sinistro total ou parcial do Im_c')vel, cujo prazo de reconstrucao do Imével seja superior a 12
(doze) meses, no caso de sinistro total, ou de 06 (seis) meses, no caso de sinistro parcial;

15.1.3..2 Desapropriacao total ou parcial do Imével, conforme subitens 12.1 e 12.2 deste Contrato;

154 O lpgd|mplemenlq total de clausula contratual podera constituir hipétese de rescisao, sem
prejuizo d'e‘ indenizacdo pela LOCADORA, nos termos do Paragrafo (nico do art 4%6 do
Cadigo Civil, por quaisquer danos, prejuizos e lucros cessantes sofridos pela LOCATAFNA /
desde que a L_OCADORA seja previamente notificada para sanar a eventual irregularidade/y
nos prazos estipulados pelas respectivas clausulas deste Contrato e, mantenha-se inerte. / ‘
e Por quanto tempo o imoével ficara sem operacéo pelo inquilino?

Ainda nao recebemos qualquer posicionamento do locatério neste sentido.

e O Correios esta operando?

O inquilino ndo esta operando no imével até a data de emissdo desse documento.

4) REPARO

e Quanto tempo a gestdo levara para realizar as obras e corrigir o problema? Qual o
cronograma de agoes e datas?

Ainda estdo pendentes confirmagdes itens de ordem de engenharia e comunicagdo de inicio de
intervencgao perante os 6rgdos competentes. Em uma estimativa preliminar, serdo necessarios cerca de
pelo menos 60 dias de execugédo de obra a partir da concluséo do estudo de engenheira e da comunicagéao
perante a prefeitura.

e O plano de acao ja esta pronto?
Oracional para apresentacgéo a Defesa Civil, exclusivamente para os pontos apontados nainterdigéo, esta
pronto. Esse racional sera apresentado na semana que vem em reunido ja marcada com a Defesa Civil e,
aprovado, as obras serao iniciadas de imediato.

e As atividades terao que ser interrompidas para o reparo?
A principio, ndo. As solugbes de engenharia em andlise indicam que nao havera maiores interdigées além
as areas ja interditadas.

5) IMPACTO PARA O FUNDO

e De onde saira o dinheiro para pagamento desses reparos? Quanto vai custar?

Dada a situagado emergencial devera ser utilizado recursos do Fundo, mas, em paralelo, buscaremos o
ressarcimento conforme linha de assessoramento juridico em andamento.
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Por ora, ndo héa expectativa de valor, tendo em vista que o projeto estd em andamento.
e Qual oimpacto nos proventos?

E possivel que haja um impacto tanto na receita imobiliaria, com reducéo dos recebimentos em caso de
nao pagamento do aluguel pela locataria, quanto na linha de despesas em um primeiro momento. Como
nado ha nenhum fato concreto ou estimativa de custo, ndo € possivel precisar o impacto em reais no
resultado do Fundo. Qualquer novo fato serd prontamente comunicado aos investidores.

e Haperspectiva de reducao da exposicgao (riscos) do Fundo ao imével?

No curto prazo estamos trabalhando para concluir as intervengbes necessarias, mas, sim, sempre ha o
trabalho ativo de buscar novos empreendimentos para diversificagado da carteira.

e Quais os préximos passos? Quem sao os parceiros?

Ja entramos em contato com os 6rgdos competentes para entender as medidas necessarias para a
liberacdo da area e inicio imediato dos servicos de apoio as obras - mobilizagcdo de construtora,
escoramentos e eventuais demoligdes. Nossa expectativa é apresentar um plano de agédo detalhado e
iniciar as intervengdes definitivas, com prazo estimado inicial de 60 dias. O objetivo é pela liberacéo total
do empreendimento apds esse prazo.

Atualmente temos algumas empresas contratadas, sendo: calculista geotécnico, calculista estrutural,
topdgrafo, empresa de sondagem, gerenciamento da propriedade/obras e construtora de execucao das
obras necessaérias.
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Selecao de fotos do imével feitas pela Defesa Civil em 16/10/2024
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Selecao de fotos do imével feitas pela gestdao em 22/10/2024
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RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
na qualidade de instituicdo administradora; e
TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA. € RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA.,
na qualidade de instituicoes gestoras do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TELLUS RIO BRAVO RENDA LOGISTICA - FlI
CNPJ/MF n°16.671.412/0001-93

RELACOES COM INVESTIDORES e ri@riobravo.com.br ® www.riobravo.com.br/chat

OUVIDORIA ¢ 0800 722 9910 ¢ ouvidoria@riobravo.com.br

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento ao aplicar seus recursos.
¢ Para avaliagdo do desempenho de fundo(s) de investimento(s), € recomendavel uma anélise de, no minimo, 12 (doze) meses. ® Este
documento tem um carater meramente informativo e ndo deve ser considerado como uma oferta de aquisi¢gdo de cotas dos fundos
de investimentos. ® Performance passada nédo é garantia de ganhos no futuro. Os investimentos em fundos néo séo garantidos pelo
administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito - FGC. ¢ A Rio Bravo Investimentos
DTVM Ltda. ndo se responsabiliza por quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados neste documento. ® Todo o material
aqui contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicagéo audiovisual sdo de propriedade Unica
e exclusiva da Rio Bravo, bem como quaisquer informagdes, relatérios, produtos e servigos, que conjuntamente compdem valiosa
propriedade intelectual da Rio Bravo. ® Nao é permitido qualquer tipo de adulteragdo sem o expresso e escrito consentimento da Rio
Bravo, sob pena de se tratar clara infragdo aos direitos de propriedade da Rio Bravo, acarretando as devidas sangdes legais. ® As
informagdes aqui contempladas ndo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendagédo de investimento. ® A Rio Bravo nédo é
responsavel por qualquer utilizagdo nao autorizada do material e das informagdes aqui dispostas.
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