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As informagées contid

“Este documento é uma minuta inicial sujeita a 5 endo sido arquivado na Comisséo de Valores Mobiliarios para fins exclusivos de analise e exigéncias por parte dessa autarquia. Este documento, portanto, ndo se caracteriza como o prospecto preliminar da
Oferta e ndo constitui uma oferta de venda ou uma solmta;ao para oferta de compra de titulos e valores mobilidrios no Brasil ou em qualquer outra localidade, sendo que qualquer oferta ou solicitagao para oferta de aquisigao de valores mobilirios s6 ser feita por meio de u
prospecto preliminar. Os potenciais investidores ndo devem tomar nenhuma decisao de investimento com base nas informagdes contidas nesta minuta.”

MINUTA DO PROSPECTO PRELIMINAR DE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DE COTAS DA 4° (QUARTA) EMISSAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FlI

R$115.410.754,80

(cento e quinze milhdes, quatrocentos e dez mil, setecentos e cinquenta e quatro reais e oitenta centavos)

Codigo ISIN: BRRBEDCTF006 Tipo ANBIMA: FIl Desenvolvimento para Renda Gestao Ativa Educacional
Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobiliarios A\
Registro da Oferta Na CVM: A Oferta foi aprovada e registrada na CVM sob o n° [e], em [e]

Autorregulacso

Codigo Negociagéo B3: RBED11 ANBIMA

0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - Fil (“Fundo”), rep: por sua Admini a (abaixo qualificada), esta reali uma oferta publica que compreende a distribuicao de até 798.138 (setecentas e noventa e oito mil, cento e trinta e oito) cotas em
classe e série (nicas da 4° (quarta) emissao de cotas do Fundo (“Cota(s)” e “Emisséo”, respectivamente), a ser realizada no Brasil, por meio de distribuicao publica, sob regime de melhores esforcos de colocacio, em mercado de balcao nao organizado no Sistema de Distribuicao de Ativos (“DDA”)
administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao B3 (“B3”), sujeita a registro na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), conforme procedimentos previstos na Instrucao da CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008 e na Instrugao da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucao CVM 472" e
“Instrugdo CVM 400", respectivamente), com preco de emissao por Cota de R$144,60 (cento e quarenta e quatro reais e sessenta centavos)por Cota (“Prego por Cota”), auferido com base no critério da média aritmética entre o valor médio dos fechamentos auferidos nos pregdes entre os meses de
Julho e Agosto de 2021 e o atual valor patrimonal por cota do Fundo (base Agosto/2021), nos termos do item 4.11. do Regulamento, nos termos do Ato do Administrador de Aprovacéo da Oferta e Ato do Administrador de Fixacao das Condicdes da Oferta (abaixo definidos), que autorizaram a realizacéo
da Oferta e a Emissao (conforme a seguir definido), perfazendo o montante total de, inicialmente 798.138 (setecentas e noventa e oito mil, cento e trinta e oito) Cotas, e, no minimo, 69.157 (sessenta e nove mi, cento e cinquenta e sete) Cotas, perfazendo o montante total de, no méximo,
R$115.410.754,80 (cento e quinze milhGes, quatrocentos e dez mil, setecentos e cinquenta e quatro reais e oitenta centavos) e, considerado o Custo Unitario de cada Cota (conforme definido abaixo), até RS 120.000.048,30 (cento e vinte milhdes, quarenta e oito reais e trinta centavos) (“Montante
Inicial da Oferta”) e, no minimo, RS 10.000.102,20 (dez milhdes, cento e dois reais e vinte centavos) sem considerar o Custo Unitario de Distribuicao e R$ 10.397.754,95 (dez milhdes, trezentos e noventa e sete mil, setecentos e cinquenta e quatro reais e noventa e cinco centavos), considerando o
Custo Unitario de Distribuicao, nos termos do artigo 31 da Instrugao CVM 400 (“Volume Minimo da Oferta”), observado que o valor ora previsto e o nimero de cotas a serem emitidas poderao ser atualizados em caso de Atualizacao das Condicdes da Oferta (conforme abaixo definido). No
ambito da Oferta, cada Investidor (conforme definido neste Prospecto) devera subscrever (i) um montante minimo de investimento de R$1.503,50 (um mil, quinhentos e trés reais e cinquenta centavos), correspondentes a 10 (dez) Cotas (“Aplicagao Minima Inicial”), excecao feita aos casos de excesso
de demanda e consequente rateio proporcional das Cotas entre os Investidores, situacao em que seré possivel a subscricao de Cotas abaixo de referido montante minimo. Na presente Oferta nao havera montante maximo de investimento por Investidor. A Aplicagao Minima Inicial prevista acima nao
¢ aplicavel aos atuais Cotistas (conforme abaixo definidos) do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscrigao de Sobras, bem como no se aplica para a negociagao das Cotas no mercado secundario.

Sera devida pelos investidores da Oferta quando da subscricéo e integralizagao das Cotas da 4* Emissdo, inclusive por aqueles investidores que subscreverem e integralizarem Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricdo de Sobras (conforme abaixo definidos), o
custo unitario de distribuicio equivalente a um percentual fixo a ser oportunamente definido, incidente sobre o Prego por Cota, correspondente ao quociente entre o valor dos gastos de estruturagao e da distribuigao primaria das cotas da 4* Emissao (o que inclui a remuneracao a ser paga ao
Coordenador Lider) e o volume total da Oferta(“Custo Unitario”).

A Oferta seré coordenada pela RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicéo financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de So Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n° 222, Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob
0 n° 72.600.026/0001-81 (“Coordenador Lider”) que podero convidar outros c (“c ) € outras instituictes financeiras autorizadas a operar no sistema de distribuicao de valores mobiliarios, bem como corretoras de valores mobiliarios que estejam autorizadas,
na data da respectiva adesdo a Oferta, a operar em mercado de bolsa administrado pela B3, para participar da Oferta (“Instituicdes Contratadas” e em conjunto com o Coordenador Lider e eventuais C s C sera Par da Oferta”).

total de Cotas inicialmente ofertada podera, a critério do Fundo, em comum acordo com o Coordenador Lider e demais Coordenadores que venham a ser contratados, ser acrescida de um lote adicional de até 159.628 (cento e tmquenta & nove mil, seiscentos e vinte e oito) cotas, (“Cotas Adicionais”),
equivalentes a 20% (vinte por cento) para a distribuicao nas mesmas condicdes e preco das Cotas inicialmente ofertadas.

Nao havera a possibilidade de exercicio da opcéo de distribuicao de lote suplementar, nos termos do artigo 14, §1° e do artigo 24 da Instrugao CVM 400.

0 Fundo é administrado pela RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracéo de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Chedid Jafet n° 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP: 04551-065, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n° 72.600.026/0001-81 (“Administradora” ou “Rio Bravo”)e a gestao dos ativos integrantes do patriménio do Fundo sera desempenhada pela RIO BRAVO INVESTIMENTOS
LTDA. sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n° 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-065, inscrita no CNPJ sob n.®
03.864.607/0001-08 (“Gestora”)

Sera garantido aos cotistas do Fundo que estiverem em dia com as suas obrigagdes na data de divulgago do anincio de inicio da Oferta (“Cotistas”), o direito de preferéncia, total ou parcial, na subscricao e integralizagao das Cotas (sem considerar as Cotas Adicionais), na proporcéo maxima da
respectiva participacao de cada Cotista no patriménio liquido do Fundo, em percentual a ser oportunamente definido e divulgado no Aniincio de Inicio, a ser exercido durante o periodo de 10 (dez) Dias Uteis, a partir do 5° Dia Util subsequente  disponibilizacao do Prospecto Definitivo e do Aniincio
de Inicio (“Direito de Preferéncia”). Caso a quantidade de Cotas a cuja subscrico o Cotista faca jus nao perfaca um nimero inteiro, havera arredondamento para baixo (no serao consideradas as casas decimais, mantendo-se apenas o nimero inteiro), nao havendo possibilidade de subscricao de
Cotas fracionarias.

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucao CVM 400, o Montante Inicial da Oferta, poderd ser acrescido em até 20%, ou seja, até 159.628 (cento e cinquenta e nove mil, seiscentos e vinte e oito) Cotas, correspondente a RS 23.082.208,80 (vinte e trés milhdes, oitenta e dois mil, duzentos e
oito reais e oitenta centavos), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicio e RS 24.000.069,80 (vinte e quatro milhdes e sessenta e nove reais e oitenta centavos) nas mesmas condicdes e no mesmo preco das Cotas, a critério da Administradora, em conjunto com o Coordenador Lider, até o
encerramento da Oferta e sem necessidade de novo pedido ou de modificacao dos termos da Oferta (“Opgao de Lote Adicional”). As Cotas emitidas em virtude do exercicio da Opgao de Lote Adicional serdo destinadas exclusivamente a atender a eventual excesso de demanda que vier a ser constatado
no decorrer da Oferta e seréo colocadas em regime de melhores esforcos de colocagdo, sendo certo que, caso venham a ser emitidas, as Cotas da Opgao de Lote Adicional serdo incluidas no Direito de Subscrigao das Sobras, conforme procedimento descrito neste Prospecto, a fim de que o Cotista néo
seja diluido em sua participagao no Fundo. O Custo Unitério de Distribuicao sera arcado pelos Investidores e pelos Cotistas que vierem a subscrever as Cotas da Opgao de Lote Adicional no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscrigao de Sobras ou adquirir Cotas no ambito
da Oferta.

A Oferta tem como publico (i) investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior, que formalizem o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma dnica Instituicao
Participante da Oferta, em valor, individual ou agregado, inferior a RS 1.000.128,20 (um milhao, cento e vinte e oito mil e vinte centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuicao, equivalente a 6.652 (seis mil, seiscentos e cinquenta e dois) Cotas, observado a Aplicagao Minima Inicial,
inexistindo valores maximos de investimento, observados os procedimentos descritos neste Prospecto (“Investidores Nao Institucionais”); e (ii) fundos de investimento, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, carteiras administradas, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar
ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior que invistam, em valor, individual ou agregado, superior a RS 1.000.128,20 (um milhao e um mil reais), considerando o Custo Unitario de Distribuicao, equivalente a 6.652 (seis mil,
seiscentas e cinquenta e duas) Cotas, observado a Aplicacao Minima Inicial, inexistindo valores maximos de i bservados os pr descritos neste Prospecto (“Investidores Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Nao Institucionais, “Investidores”). A Oferta nao tem
como publico alvo clubes de investimento ou entidades de regime proprio de previdéncia social (RPPS).

A Emisso e a Oferta estéo sendo realizadas dentro do limite de capital autorizado do Fundo, conforme previsto no item 4.10. do regulamento do Fundo datado de 22 de margo de 2019, aprovado pela Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 22 de margo de 2019, registrado sob n°
1341064 em 26 de marco de 2019 perante o 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo, em 26 de margo de 2019 (“Regulamento”), tendo sido aprovado nos termos do Ato do Administrador para aprovacéo da 4 Emissao, datado de 02 de setembro
de 2021 e registrado em 03 de setembro de 2021 sob n° 1.391.387.985 perante o 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo (“Ato do Administrador de Aprovagéo da Oferta”), sendo que as condigdes da Oferta foram fixadas nos termos do Ato
do Administrador para fixagao das condicdes da Oferta da 4° Emisséo, datado de 06 de outubro de 2021 e registrado em 08 de outubro de 2021, sob n°1.389.266], perante o 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo (“Ato do Administrador de
Fixagao das Condicdes da Oferta”).

0 pagamento de cada uma das Cotas sera realizado em moeda corrente nacional, quando da liquidacéo da Oferta, pelo Preco de Emissao.
0 REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 03 DE SETEMBRO DE 2021, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM 472 E DA INSTRUGAO CVM 400. A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM EM [e] DE [e] DE 2021, SOB O N° CVM/SRE/RFI/2021/[e].

0 presente Prospecto Preliminar esta disponivel nas paginas da rede mundial de da a, do C Lider, do C [¢ da B3 e da CVM, indicadas no item “Publicidade e Divulgago de Informagdes da Oferta” da Segdo “2. Caracteristicas da
Oferta”, nas paginas 24 a 44 deste Prospecto.

Este nao dev alguma, ser uma de nas Cotas. Antes de investir nas Cotas, os potenciais investidores devero realizar sua prépria analise e avaliagéo do Fundo, de sua politica de investimento, de sua condigéo
'Inance"a e dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas.

A autorizago para o registro da Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, de sua Administradora, de sua politica de investimento, dos empreendimentos que constituirem seu objeto, ou, ainda,
das Cotas que estdo sendo distribuidas.

Este Prospecto Preliminar foi preparado com as informagdes necessarias ao atendimento das disposicdes do “Cédigo ANBIMA de Regulagio e Melhores Praticas para Administragao de Recursos de Terceiros” (“Codigo ANBIMA”), bem como das normas emanadas pela CVM. A autorizag&o para
funcionamento e/ou venda das Cotas nio implica, por parte da CVM ou da Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), garantia de veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, de sua Administradora ou das
demais instituicdes prestadoras de servicos.

Este Prospecto Preliminar contém as informagGes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, das Cotas, do Fundo, suas situacdo a, 0s riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes, e foi elaborado de acordo
com as normas pertinentes.

Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio de termo de adeséo ao Regulamento e ciéncia de risco, que recebeu exemplar eletrénico deste Prospecto e do Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da com
carteira, da taxa de administracao, da remuneracéo da Gestora da carteira do Fundo, dos riscos associados a0 seu investimento no Fundo e da possibilidade de ocorréncia de variacao e perda do patriménio do Fundo e, consequentemente, de perda, parcial ou total, do capital investido
pelo Investidor. N&o ha garantia de que o tratamento aplicavel aos Investidores, quando da amortizagéo e/ou resgate de suas Cotas, sera o mais benéfico dentre os previstos na legislagao tributaria vigente. Para maiores informagdes sobre a tributagao aplicavel aos Cotistas e/ou Investidores
e ao Fundo, vide secdo “Tributacao”, que traz as regras gerais de tributacéo aplicaveis ao Fundo e aos Cotistas e/ou Investidores. De toda forma, os investidores nao devem considerar unicamente as informages contidas na referida Secao para fins de avaliar o investimento nas Cotas,
devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica que sofrerdo enquanto titulares das Cotas.

O INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “3. FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 47 A 69 PARA AVALIACAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA
O INVESTIMENTO NAS COTAS , OBSERVADA A EXISTENCIA DO FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, CONSTANTE NA PAGINA 52 DESTE PROSPECTO.

AINDA QUE A GESTORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS
PARA 0S COTISTAS E/OU INVESTIDORES. OS INVESTIDORES PODEM SER CHAMADOS A REALIZAR APORTES ADICIONAIS NO FUNDO EM CASO DE PERDAS E PREJUIZOS NA CARTEIRA QUE RESULTEM EM PETRIMONIO NEGATIVO DO FUNDO.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO ANUNCIO DE INICIO E NO PROSPECTO DEFINITIVO. AS RESERVAS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS AO INVESTIDOR APOS O INiCIO DO PERIODO DE COLOCAGAO.
ESTE FUNDO, BEM COMO AS APLICAGOES QUE REALIZA, NAO CONTAM COM GARANTIA (i) DA ADMINISTRADORA, (i) DA GESTORA, (iii) DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, (iv) DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU (v) DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO. QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, NAO HA COMPROMISSO OU GARANTIA, POR PARTE DA ADMINISTRADORA OU DA GESTORA,
DE QUE O OBJETIVO DE INVESTIMENTO DO FUNDO SERA ATINGIDO.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA, TANTO DESTE PROSPECTO, QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO
OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO EMISSOR, BEM COMO SOBRE AS COTAS QUE ESTAO SENDO DISTRIBUIDAS.
Veja outros avisos na pagina 1 deste Prospecto
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TODO INVESTIDOR E/OU COTISTA, CONFORME O CASO, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA
ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE /}DESAO, QUE RECEBEU EXEMPLAR DESTE PROSPECTO E
DO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA CARTEIRA, DOS FATORES DE RISCOS AOS QUAIS O
FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, O INVESTIDOR E/OU COTISTA ESTA SUJEITO, DA TAXA DE
ADMINISTRAGAO DEVIDA A ADMINISTRADORA, DA REMUNERAGCAO DA GESTORA E DAS
DEMAIS DESPESAS DEVIDAS PELO FUNDO, BEM COMO DA POSSIBILIDADE DE
OCORRENCIA DE PATRIMONIO LiQUIDO NEGATIVO, SE FOR O CASO, E, NESTE CASO,
DE SUA RESPONSABILIDADE POR CONSEQUENTES APORTES ADICIONAIS DE
RECURSOS.

AVISOS IMPORTANTES:

TRATA-SE DE PROSPECTO PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO
DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS PELA CVM. A
AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR
PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA, DA GESTORA OU DAS
DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS.

NO AMBITO DA OFERTA, QUALQUER INVESTIDOR, INCLUINDO, NOS LIMITES LEGAIS, AS PESSOAS
VINCULADAS, PODERA REALIZAR A SUA RESERVA JUNTO AS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA
OFERTA PARA SUBSCRICAO DE COTAS:

O INVESTIMENTO NO FUNDO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR E/OU COTISTA. AINDA QUE
A ADMINISTRADORA OU A GESTORA MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO
HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA
O INVESTIDOR E/OU COTISTA.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES
DA OFERTA, DA GESTORA OU DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO
OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO-FGC.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO
DO FUNDO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE
PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO DO FUNDO, COM ESPECIAL ATENCAO PARA AS
CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS
DISPOSICOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE ESTE ESTA
EXPOSTO.

A RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE E LAUDO DE AVALIACAO DOS
IMOVEIS CONSTANTE DO ANEXO V A ESTE PROSPECTO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS INVESTIDORES E/OU COTISTAS. A
RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS.

QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E A DISTRIBUICAO EM
QUESTAO PODERAO_SER OBTIDAS JUNTO AS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA A
ADMINISTRADORA E A CVM.

A OFERTA E, CONSEQUENTEMENTE, AS INFORMACOES CONSTANTES DO PROSPECTO PRELIMINAR,
ENCONTRAM-SE EM ANALISE PELA CVM E, POR ESTE MOTIVO, ESTAO SUJEITAS A
COMPLEMENTACAO OU RETIFICACAO. O PROSPECTO DEFINITIVO SERA COLOCADO A DISPOSICAO
DOS INVESTIDORES NOS LOCAIS REFERIDOS ACIMA, A PARTIR DA DATA DE DIVULGACAO DO
ANUNCIO DE INiCIO, O QUE DEPENDERA DA CONCESSAO DE REGISTRO DA OFERTA PELA CVM.
QUANDO DIVULGADO, O PROSPECTO DEFINITIVO DEVERA SER UTILIZADO COMO SUA FONTE
PRINCIPAL DE CONSULTA PARA ACEITACAO DA OFERTA, PREVALECENDO AS INFORMACOES NELE
CONSTANTES SOBRE QUAISQUER OUTRAS.
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressoes grafados em letra maiuscula, no singular ou
no plural, terdo o seguinte significado:

Administradora ou Rio
Bravo

Rio Bravo Investimentos - Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., sociedade devidamente autorizada pela CYM
para o exercicio profissional de administracdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Chedid Jafet n° 222, bloco B,
3° andar, conjunto 32 - CEP: 04551-065, Vila Olimpia, inscrita
no CNPJ sob o n° 72.600.026/0001-81.

ANBIMA

Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais - ANBIMA.

Anuncio de Encerramento

Anlncio de encerramento da Oferta, a ser divulgado nos
termos do artigo 29 da Instrucao CVM 400.

Anuncio de Inicio

Anuncio de inicio da Oferta, a ser divulgado na forma do artigo
52 da Instrucao CVM 400.

Aplicacdo Minima Inicial

No ambito da Oferta, o montante minimo de investimento por
Investidor é de RS 1.446,00 (um mil, quatrocentos e quarenta
e seis mil reais), sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicao, correspondentes a 10 (dez) Cotas, excecao feita
aos casos de excesso de demanda e consequente rateio
proporcional das Cotas entre os Investidores, situacao em que
sera possivel a subscricdo de Cotas abaixo de referido
montante minimo. A Aplicacdo Minima Inicial prevista acima
ndao é aplicavel aos atuais Cotistas do Fundo quando do
exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricao
de Sobras, bem como nao se aplica para a negociacao das Cotas
no mercado secundario.

Assembleia Geral

E a assembleia geral de titulares de cotas do Fundo, que se
encontra disciplinada no item 4 - Secao “Sumario do Fundo”.

Ativos

Sao os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Renda Fixa, quando
denominados em conjunto.

Ativos de Renda Fixa

Sao os ativos de renda fixa que poderao ser adquiridos pelo
Fundo, tais como: (i) titulos publicos federais, (ii) operacoes
compromissadas lastreadas nesses titulos, (iii) titulos de
emissao ou coobrigacao de instituicao financeira de primeira
linha, incluindo certificados de deposito bancario (CDB), (iv)
letras de crédito imobiliario (LCl), e (v) cotas de fundos de
investimento de liquidez diaria.

Ativos de Renda Fixa ou
Ativos Financeiros

Os ativos descritos no artigo 3.12 do Regulamento, tai como:
CDB; LCl; cotas de fundo de investimento de liquidez diaria,
dentre outros.

Ativos Imobiliarios

Os Imoveis e os demais imoveis ou direitos reais sobre imdveis,
que, caso atendam aos critérios de elegibilidade, descritos no
Anexo | do Regulamento, poderao ser adquiridos pelo Fundo e
destinados a atividade educacional, tais como universidades,
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faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisicao de cotas
de outros Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) e outros.

Ato do Administrador de
Aprovacao da Oferta

Ato do Administrador por meio do qual foi aprovada a 4°
Emissao, datado de 2 de setembro de 2021 e registrado em 03
de setembro de 2021, sob n° 1.387.985, perante o 9° Oficial de
Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Sao Paulo

Ato do Administrador de
Fixacao das Condi¢des da
Oferta

Ato do Administrador por meio do qual foram fixadas as
condicoes da Oferta da 4* Emissao, datado de 06 de outubro
de 2021 e registrado em 08 de outubro de 2021, sob n°
1.389.266, perante o 9° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo

Atualizacao das Condicées
da Oferta

Considerando que as condicGes da Oferta fixadas no Ato do
Administrador de Fixacao das Condicdes da Oferta foram
determinadas com base no Preco por Cota definido com base
na média aritmética entre o valor médio dos fechamentos
auferidos nos pregoes entre os meses de Julho e Agosto de 2021
e o atual valor patrimonial por cota do Fundo (base
Agosto/2021), poderao ser atualizados o valor exato e o
nimero de Cotas a serem emitidos caso até o dia util
imediatamente anterior a data de publicacdo do Andncio de
Inicio da Oferta referida média seja modificada.

Auditor Independente

Ernst & Young Terco Auditores Independentes S.S., com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, 7° andar, Torre
Norte, Vila Nova Conceicao, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ
sob o n°®61.366.936/0001-25, responsavel pelas demonstracoes
financeiras do Fundo.

B3

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.

Boletim de Subscricao

Documento que formaliza a subscricao e compromisso de
integralizacao das Cotas da Oferta pelo Investidor, inclusive
Pessoas Vinculadas, ou pelo Cotista, que podera ser firmado
(a) pelo Investidor (i) mediante sua assinatura em via fisica do
documento junto as Instituicdes Participantes da Oferta, ou,
(ii) nos casos em que a Instituicao Participante da Oferta
oferecer tal possibilidade, o Investidor tera a prerrogativa de
formalizar este documento por meio de sua assinatura
eletronica, na versao que estiver disponibilizada em sitio
eletronico especifico de tal Instituicdo Participante da Oferta,
na rede mundial de computadores; (b) pelo Cotista junto ao
Escriturador ou a um agente de custddia autorizado a operar
na B3.

Capital Autorizado

A Administradora podera realizar novas emissoes de Cotas do
Fundo, independentemente de aprovacao em Assembleia
Geral de Cotistas e de alteracao do Regulamento, no montante
de até R$1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), conforme
permitido pelo artigo 15, inciso VIl e §1° da Instrucao CVM 472
e artigo 4.10 do Regulamento.

Carta Convite

A carta convite por meio da qual as Corretoras Consorciadas
poderao manifestar sua aceitacao em participar da Oferta,
concedendo mandato de representacao valido e eficaz para

6




que a B3 possa representa-las na celebracdao do termo de
adesao ao Contrato de Distribuicao.

CMN Conselho Monetario Nacional.

CNPJ Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia

Comunicado de Comunicado ao mercado sobre a colocacdao das Cotas no

Encerramento do Periodo | ambito do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de
de Direito de Preferéncia | Cotas remanescentes, a ser divulgado pelo Coordenador Lider,
pelo Coordenador Contratado, pelas demais Instituicoes
Participantes da Oferta e pela Administradora, em seus
respectivos websites, bem como no website da CVM, apos a
liguidacdo do Direito de Preferéncia e a divulgacao de
Comunicado sobre o encerramento do Periodo do Direito de
Preferéncia, informando o montante de Cotas subscritas e
integralizadas durante esse periodo, bem como a quantidade
das Sobras que sera objeto do Direito de Subscricao de Sobras
e o respectivo fator de proporcao.

Para mais informacoes vide o Cronograma Estimativo da Oferta
no item 2.29 da Secdo “2. Caracteristicas da Oferta” deste
Prospecto.

Comunicado de Comunicado ao mercado sobre a colocacao das Cotas no
Encerramento do Periodo | ambito do Direito de Subscricdo de Sobras, bem como a
do Direito de Subscricao quantidade de Cotas remanescentes, a ser divulgado pelo
de Sobras Coordenador Lider, pelo Coordenador Contratado, pelas
demais Instituicoes Participantes da Oferta e pela
Administradora, em seus respectivos websites, bem como no
website da CVM, ao fim do prazo para exercicio do Direito de
Subscricao das Sobras, informando o montante de Cotas
subscritas e integralizadas durante esse periodo, bem como a
quantidade de Cotas remanescentes que serao colocadas pelas
InstituicGes Participantes da Oferta para os Investidores da
Oferta.

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERCA A SUA
PREFERENCIA PARA A SUBSCRICAO DAS COTAS DA OFERTA,
INCLUSIVE PARA FINS DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE
SOBRAS, A TOTALIDADE DAS COTAS OFERTADAS PODERA SER
DESTINADA EXCLUSIVAMENTE AOS ATUAIS COTISTAS QUE
EXERCAM SEU DIREITO DE PREFERENCIA, INCLUSIVE PARA
FINS DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE SOBRAS, DE FORMA QUE
A OFERTA INSTITUCIONAL E A OFERTA NAO INSTITUCIONAL
PODERAO VIR A NAO SER REALIZADAS. Para maiores
informacées, vide Fator de Risco “Risco de ndo realizacdo
da Oferta Institucional e da Oferta Nao Institucional” na
pagina 57 deste Prospecto.

Contrato de Distribuicdo “Instrumento Particular de Contrato de Distribuicao e
Colocacao Publica, Sob Regime de Melhores Esforcos, de Cotas
da 4® Emissdao do Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo
Renda Educacional - FlI”’, celebrado entre a Administradora e
o Coordenador Lider em 06 de outubro de 2021.

Coordenador Lider Rio Bravo. Nao se aplica a contratacao da Rio Bravo o disposto
no artigo 34, paragrafo 1 °, inciso IV, da Instrucdo CVM 472,
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tendo em vista que a Oferta observara o item 6.3.9 do Oficio-
Circular/CVM/SIN/n°® 5/2014.

Cotas

Até 798.138 (setecentas e noventa e oito mil, cento e trinta e
oito) cotas do Fundo a serem emitidas no ambito da Oferta,
observado que o nimero exato de Cotas a serem emitidas
podera ser atualizado até o dia util imediatamente anterior a
data de publicacao do Anlncio de Inicio da Oferta, na hipotese
de Atualizacao das Condicoes da Oferta.

Cotas Adicionais

Até 159.628 (cento e cinquenta e nove mil, seiscentas e vinte
e oito) Cotas, equivalentes a 20% (vinte por cento) da
quantidade de Cotas incialmente ofertada e correspondente a
RS 23.082.208,80 (vinte e trés milhdes, oitenta e dois mil,
duzentos e oito reais e oitenta centavos) sem considerar o
Custo Unitario de Distribuicdo e RS 24.000.069,80 (vinte e
quatro milhdes e sessenta e nove reais e oitenta centavos)
considerando o Custo Unitario de Distribuicdo, a serem
emitidas, por decisao da Administradora do Fundo, apos ouvido
o Coordenador Lider e a Gestora, nos termos do artigo 14,
paragrafo 2° da Instrucdo CVM 400, observado que o numero
exato de Cotas podera ser atualizado até o dia (til
imediatamente anterior a data de publicacdo do Andncio de
Inicio da Oferta, na hipotese de Atualizacdo das Condicdes da
Oferta.

Cotistas

Os titulares de Cotas na Data Base, que farao jus ao exercicio
do Direito de Preferéncia e ao Direito de Subscricao de Sobras.

Corretoras Consorciadas

Instituicoes financeiras integrantes do sistema de distribuicao
de valores mobilidrios, que ndo sejam o Coordenador
Contratado e os Participantes Especiais, autorizadas a operar
no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3,
convidadas a participar do esforco de colocacdao das Cotas
junto aos Investidores, as quais poderdao outorgar mandato a
B3 por meio da Carta Convite, para que esta, em nome das
Corretoras Consorciadas, possa celebrar um termo de adesao
ao Contrato de Distribuicao.

Custo Unitario de
Distribuicdo

Percentual de 3,98%, equivalente a RS 5,75 (cinco reais e
setenta e cinco centavos) por Cota, correspondente ao
quociente entre o valor dos gastos de estruturacado e da
distribuicdo primaria das cotas da 4* Emissdo (o que inclui a
remuneragao a ser paga ao Coordenador Lider) e o volume
total da Oferta, a ser arcado exclusivamente pelos Investidores
e pelos Cotistas que vierem a subscrever as Cotas no ambito
do exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de
Subscricao de Sobras ou subscrever Cotas no ambito da Oferta.

Custodiante

O Fundo nao possui instituicao custodiante contratada, tendo
em vista que o Fundo investe majoritariamente em Ativos
Imobiliarios e possui valor inferior a 5% (cinco por cento) do
patriménio liquido investido em ativos financeiros, nos termos
do artigo 28, paragrafo 3° da Instrucao CVM 472.

CVM

Comissao de Valores Mobiliarios.

Data Base

3° (terceiro) dia util subsequente ao da divulgacdo do Anlncio
de Inicio da Oferta.
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Data de Liquidacao

21 de dezembro de 2021, data na qual sera realizada a
liquidacdo fisica e financeira das ordens de investimento
formalizadas durante o Periodo de Reserva e/ou mediante a
formalizacao dos Boletins de Subscricao, pelos Investidores na
B3 e/ou no Escriturador, conforme o caso.

Para mais informacoes vide o Cronograma Estimativo da Oferta
no item 2.29 da Secdo “2. Caracteristicas da Oferta” deste
Prospecto.

Data de Liquidacao do
Direito de Preferéncia

02 de dezembro de 2021, data na qual sera realizada a
liquidacao fisica e financeira do Direito de Preferéncia.

Para mais informacoes vide o Cronograma Estimativo da Oferta
no item 2.29 da Secdo “2. Caracteristicas da Oferta” deste
Prospecto.

Data de Liquidacao do
Direito de Subscricao de
Sobras

13 de dezembro de 2021, data na qual sera realizada a
liquidacdo fisica e financeira do Direito de Subscricdo de
Sobras.

Para mais informacdes vide o Cronograma Estimativo da Oferta
no item 2.29 da Secdo “2. Caracteristicas da Oferta” deste
Prospecto.

DDA Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos Administrado pela
B3.
Dia Util Qualquer dia que nao seja sabado, domingo, feriado na cidade

de Sao Paulo ou feriado nacional, e que tenha expediente na
B3.

Direito de Preferéncia

Direito de preferéncia, total ou parcial, na subscricio e
integralizacao das Cotas (sem considerar as Cotas Adicionais)
pelos Cotistas, na proporcado maxima da respectiva
participacao de cada Cotista no patriménio liquido do Fundo,
em percentual a ser oportunamente definido e divulgado no
Anlncio de Inicio, a ser exercido durante o Periodo de Direito
de Preferéncia.

Direito de Subscricao de
Sobras

Direito de subscricao de Sobras, conferido aos Cotistas que
exercerem seu Direito de Preferéncia, na proporcao do niUmero
de Cotas subscritas pelo respectivo Cotista durante o referido
Periodo de Direito de Preferéncia, podendo ser incluida Opcao
de Lote Adicional, sendo certo que serao consideradas apenas
as Cotas dos Cotistas que, no ato do exercicio do Direito de
Preferéncia, incluiram sua intencdo em participar do Direito
de Subscricao de Sobras.

Distribuicao Parcial

A distribuicdo parcial das Cotas no ambito da Oferta,
autorizada na hipotese da subscricao e integralizacdo de, no
minimo, o Volume Minimo da Oferta.

Emissao

A 4° emissao de cotas do Fundo objeto da presente Oferta.

Encargos do Fundo

Sao os custos e despesas descritos no item 4.10 da Secao “4.
Sumario do Fundo”, que serdao debitados automaticamente
pela Administradora, do patriménio liquido do Fundo.
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Escriturador

Rio Bravo Investimentos Distribuidora De Titulos E Valores
Mobiliarios Ltda. com sede na Avenida Chedid Jafet, 222 -
Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP 04551-065, Vila Olimpia,
Sao Paulo - SP, na qualidade de escriturador do Fundo

Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela Gestora do Fundo.

Para mais informacoes veja a secao “Fatores de Risco” em
Especial o Fator de Risco “Risco do Estudo de Viabilidade” na
pagina 57 do Prospecto.

Fll Fundos de Investimento Imobiliarios, constituidos de acordo
com a Instrucao CVM 472.

Fundo FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA
EDUCACIONAL - FlI

Gestora A Rio Bravo Investimentos Ltda.

IFIX indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios, divulgado pela
B3.

IGPM indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela Fundacdo

Getulio Vargas - FGV.

Instituicées Participantes
da Oferta

Sao o Coordenador Lider, os Coordenadores Contratados, os
Participantes Especiais e as Corretoras Consorciadas, quando
referidos em conjunto.

Instrucao CVM 400

Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003.

Instrucao CVM 516

Instrucao da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

Instrucdao CVM 472

Instrucao da CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008.

Investidores

Sao os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais, quando mencionados conjuntamente. A Oferta
nao tem como publico alvo clubes de investimento, nos termos
da Resolucdo CVM n° 11 ou entidades de regime proprio de
previdéncia social (RPPS).

Investidores Institucionais

Fundos de investimento, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, carteiras administradas, entidades abertas ou
fechadas de previdéncia complementar ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme
0 caso, no Brasil e/ou no exterior que invistam, em valor,
individual ou agregado, superior a RS 1.000.128,20 (um milhao
e um mil reais), considerando o Custo Unitario de Distribuicao,
equivalente a 6.652 (seis mil, seiscentas e cinquenta e duas)
Cotas, observado a Aplicacdo Minima Inicial, inexistindo
valores maximos de investimento, observados o0s
procedimentos descritos neste Prospecto.

Investidores Nao
Institucionais

Investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil
e/ou no exterior, que formalizem o(s) seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a
uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, em valor,
individual ou agregado, inferior a RS 1.000.128,20 (um milhao,
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cento e vinte e oito mil e vinte centavos), considerando o
Custo Unitario de Distribuicao, equivalente a 6.652 (seis mil,
seiscentos e cinquenta e dois) Cotas, observado a Aplicacao
Minima Inicial, inexistindo valores maximos de investimento,
observados os procedimentos descritos neste Prospecto.

IPCA indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE.
LCI Letras de Crédito Imobiliario, a serem adquiridas pelo Fundo.

Lei n° 8.668/93

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993.

Lei n°® 9.779/99

Lei n°9.779, de 19 de janeiro de 1999.

Lei n° 11.033/04

Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Oferta

A presente oferta publica de distribuicao das Cotas do Fundo
realizada conforme procedimentos previstos na Instrucao CVM
400, e nas demais disposicoes legais, regulamentares e
autorregulatorias aplicaveis.

Oferta Institucional

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.

Oferta Nao Institucional

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao
Institucionais.

Opcéao de Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucao CVM 400,
o Montante Inicial da Oferta, podera ser acrescido em até 20%,
ou seja, até 159.628 (cento e cinquenta e nove mil, seiscentas
e vinte e oito) Cotas, correspondente a R$23.082.208,80 (vinte
e trés milhoes, oitenta e dois mil, duzentos e oito reais e
oitenta centavos), sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicdo e RS 24.000.069,80 vinte e quatro milhdes e
sessenta e nove reais e oitenta centavos) considerando o Custo
Unitario de Distribuicao, nas mesmas condicbes e no mesmo
preco das Cotas, a critério da Administradora, em conjunto
com o Coordenador Lider, até o encerramento da Oferta e sem
necessidade de novo pedido ou de modificacao dos termos da
Oferta, observado que a quantidade de cotas e seu valor
poderao ser atualizados na hipdtese de Atualizacdo das
Condicdes da Oferta. As Cotas emitidas em virtude do exercicio
da Opcao de Lote Adicional serao destinadas exclusivamente a
atender a eventual excesso de demanda que vier a ser
constatado no decorrer da Oferta e serao colocadas em regime
de melhores esforcos de colocacao, sendo certo que, caso
venham a ser emitidas, as Cotas da Opcao de Lote Adicional
serdo incluidas no Direito de Subscricao de Sobras, conforme
procedimento descrito neste Prospecto, a fim de que o Cotista
nao seja diluido em sua participacao no Fundo. O Custo
Unitario de Distribuicdo sera arcado pelos Investidores e pelos
Cotistas que vierem a subscrever as Cotas da Opcao de Lote
Adicional no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia e
do Direito de Subscricdo de Sobras ou adquirir Cotas no ambito
da Oferta.

Participantes Especiais

As outras instituicbes financeiras autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro convidadas pelo Coordenador
Lider para auxiliarem na distribuicdo das Cotas objeto da
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Oferta, nos termos do Contrato de Distribuicao e do respectivo
termo de adesao ao Contrato de Distribuicao celebrado pelo
Coordenador Lider com cada Participante Especial.

Pedido(s) de Reserva Sao os pedidos de reserva, que consistem em promessa firme
e vinculante de subscricao de Cotas, condicionada ao Volume
Minimo da Oferta, que estao sendo celebrados por Investidores
Nao Institucionais interessados em investir em Cotas,
incluindo, nos limites legais, as Pessoas Vinculadas, junto as
Instituicoes Participantes da Oferta, durante o Periodo de

Reserva.
Periodo de Direito de 0] peﬁodo de 10 (dez) Dias Uteis, contados apds o 5° (quinto)
Preferéncia Dia Util subsequente a divulgacdo do Prospecto Definitivo e do

Anlncio de Inicio, considerado como o periodo entre 19 de
Novembro de 2021 e 02 de Dezembro de 2021.

Os Cotistas interessados em exercer o seu Direito de
Preferéncia poderao fazé-lo durante o Periodo de Direito de
Preferéncia (a) até o 9° Dia Util do Periodo de Direito de
Preferéncia, junto aos agentes de custddia autorizados a
operar na B3 e de acordo com os regulamentos e
procedimentos estipulados pela Central Depositaria da B3,
independentemente de sua adesdao a Oferta junto as
Instituicoes Participantes da Oferta, e (b) até o 10° Dia Util do
Periodo de Direito de Preferéncia junto ao Escriturador, de
acordo com os procedimentos por este estabelecidos.

Periodo de Reserva O periodo de apresentacao dos Pedidos de Reserva, para
distribuicdo das Cotas objeto da Oferta ao mercado, com inicio
em 19 de novembro de 2021 e com encerramento em 15 de
dezembro de 2021.

Periodo do Direito de 0 periodo de 05 Dias Uteis, considerado como o periodo entre
Subscricao de Sobras 06 de Dezembro de 2021 e 10 de Dezembro de 2021.

Encerrado o Periodo de Direito de Preferéncia e nao havendo
a colocacao da totalidade das Cotas objeto da Oferta, sera
conferido, a cada Cotista que exercer o seu Direito de
Preferéncia, o Direito de Subscricdo de Sobras, na proporgao
do numero de Cotas subscritas pelo respectivo Cotista durante
o referido Periodo de Direito de Preferéncia, podendo ser
incluida Opgao de Lote Adicional, sendo certo que serado
consideradas apenas as Cotas dos Cotistas que, no ato do
exercicio do Direito de Preferéncia, incluiram sua intencdo em
participar do Direito de Subscricao de Sobras.

Pessoas Vinculadas Significa qualquer pessoa que seja: (i) controladores pessoa
fisica ou juridica ou administradores da Administradora e da
Gestora, de sua controladora e/ou de suas controladas ou
outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus conjuges
ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais
até o 2° grau; (ii) controladores pessoa fisica ou juridica ou
administradores das Instituices Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos da
Administradora e da Gestora, das Instituicoes Participantes da
Oferta, que desempenhem atividades de intermediacao, de
distribuicao ou de suporte operacional diretamente envolvidos
na Oferta; (iv) agentes autonomos que prestem servicos a
Administradora e/ou e a Gestora e/ou as Instituicoes
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Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com a Administradora e/ou com a Gestora e/ou
com as Instituicdes Participantes da Oferta, contrato de
prestacao de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacao ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pela
Administradora e/ou pela gestora e/ou pelas Instituicoes
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas; (vii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente, por pessoas
vinculadas as Instituicoes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuges ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
itens “ii” a “v”; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das
cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados, nos termos
do artigo 55 da Instrucao CVM 400/03 e do artigo 1°, inciso VI,
da Resolucao CVM 35, conforme alterada. Caso haja demanda
superior em um 1/3 da quantidade de Cotas, sera vedada a
participacao de Pessoas Vinculadas no rateio das Cotas, nos
termos do artigo 55 da Instrucao CVM n° 400/03, e seus Pedidos
de Reserva e/ou Boletins de Subscricao, conforme o caso,
serdo automaticamente cancelados.

As Pessoas Vinculadas terao seus pedidos cancelados em caso
de haver excesso de demanda superior em um terco a
quantidade de Cotas objeto da Oferta, nos termos do disposto
no artigo 55 da Instrucao CVM n°® 400/03.

Politica de Investimento A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e no item 4.7 da Secdo “4. Sumario do Fundo”.

Prazo de Distribuicao O prazo da distribuicdo sera de até seis meses contados da
publicacdo do Andncio de Inicio, ou até a data da publicacao
do Anlncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Preco de Emissao Inicialmente de R$150,35 (cento e cinquenta reais e trinta e
cinco centavos), equivalente ao Preco por Cota somado ao
Custo Unitario de Distribuicdo, observado que este valor
podera ser atualizado até o dia atil imediatamente anterior
a data de publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta,
observado o disposto no item 4.11, na hipotese de
Atualizacdo das Condicées da Oferta.

0 Custo Unitario de Distribuicao sera arcado pelos Investidores
e pelos Cotistas que vierem a subscrever as Cotas no ambito
do exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de
Subscricao de Sobras ou subscrever Cotas no ambito da Oferta.
Para mais informacao vide a Secao “6. Dos Custos de
Distribuicdo” nas paginas 89 e 90 deste Prospecto Preliminar.

O Preco de Emissdao podera ser atualizado e informado aos
Cotistas e aos potenciais Investidores através da divulgacédo de
Fato Relevante.

Preco por Cota Inicialmente de RS 144,60 (cento e quarenta e quatro reais e
sessenta centavos) por Cota, observado que este valor podera
ser atualizado até o dia util imediatamente anterior a data
de publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta, observado o
disposto no item 4.11, na hipotese de Atualizacdo das
Condicdes da Oferta.

13



O Preco por Cota nao considera o Custo Unitario de
Distribuicdo, o qual devera ser arcada pelos Investidores e
Cotistas que vierem a exercer o Direito de Preferéncia e no
Direito de Subscricdo de Sobras ou subscrever Cotas no ambito
da Oferta.

Prospecto ou Prospecto
Preliminar

Este prospecto preliminar da Oferta, que foi disponibilizado
aos investidores antes da concessao do registro da Oferta pela
CVM.

Prospecto Definitivo

O prospecto definitivo da Oferta, disponibilizado aos
investidores apos a concessao do registro da Oferta pela CVM.

Publico Alvo

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais. A Oferta ndo tem como publico alvo clubes de
investimento, nos termos da Resolucao CVM 11 ou entidades
de regime proprio de previdéncia social (RPPS).

Regulamento

O regulamento do Fundo datado de 22 de marco de 2019,
aprovado pela Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas
realizada em 22 de marco de 2019, registrado sob n° 1341064
em 26 de marco de 2019 perante o 9° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de
Sao Paulo, em 26 de marco de 2019.

Resolucao CMN 4.373

Resolucao do Conselho Monetario Nacional n°® 4.373, de 29 de
setembro de 2014.

Resolucao CVM 11

Resolucao CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020

Resolucdao CVM 30

Resolucao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021

Resolucdao CVM 35

Resolucao CVM n° 35, de 26 de maio de 2021

Resolucdao CVM 39

Resolucao CVM n° 39, de 13 de julho de 2021

Rio Bravo Investimentos
Ltda. ou Gestora

A Rio Bravo Investimentos Ltda., sociedade limitada com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Chedid Jafet n° 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP:
04551-065, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob n°
03.864.607/0001-08, na qualidade de gestora do Fundo.

Sobras

As Cotas remanescentes apos o Periodo de Direito de
Preferéncia, equivalente a diferenca entre o montante de
Cotas inicialmente objeto da Oferta e a totalidade de Cotas
subscritas durante o Periodo de Direito de Preferéncia
podendo ser incluida Opcao de Lote Adicional.

Taxa de Administracao

0 valor devido pelo Fundo a Administradora, ao Escriturador,
ao Custodiante, caso seja contratado, e a Gestora como forma
de remuneracao pelos servicos de administracao e gestao do
Fundo.

Para mais informacdes vide Secao “8. Remuneracdo dos
Prestadores de Servicos” na pagina 94 deste Prospecto.

Taxa de Performance

Nao é devida taxa de performance pelo Fundo.
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Termo de Adesao ao
Regulamento

Termo de Adesao ao Regulamento a ser firmado pelo Investidor
no ato da subscricao das Cotas, por meio do qual este devera
declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e
clausulas das disposicoes do Regulamento e do Prospecto, em
especial daquelas referentes a politica de investimento e
riscos, aderindo, portanto, aos termos do Regulamento.

Volume Minimo da Oferta
ou Captacdo Minima da
Oferta

A quantidade minima de Cotas distribuidas no ambito da Oferta
é de 69.157 (sessenta e nove mil, cento e cinquenta e sete)
Cotas, totalizando RS 10.000.102,20 (dez milhdes, cento e dois
reais e vinte centavos), sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicdo e RS 10.397.754,95 (dez milhGes, trezentos e
noventa e sete mil, setecentos e cinquenta e quatro reais e
noventa e cinco centavos), considerando o Custo Unitario de
Distribuicdo, observado que a quantidade de cotas e o valor
exato poderao ser atualizados até o dia util imediatamente
anterior a data de publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta,
na hipétese de Atualizacdo das Condi¢des da Oferta.

Montante Inicial da Oferta

A quantidade maxima de Cotas distribuidas no ambito da
Oferta é de 798.138 (setecentos e noventa e oito mil, cento e
trinta e oito) Cotas, totalizando R$115.410.754,80 (cento e
quinze milhdes, quatrocentos e dez mil, setecentos e
cinquenta e quatro reais e oitenta centavos), sem considerar
as Cotas da Opcao de Lote Adicional e sem considerar o Custo
Unitario de Distribuicdo, observado que a quantidade de
cotas e o valor exato poderao ser atualizados até o dia util
imediatamente anterior a data de publicacdo do Anuncio de
Inicio da Oferta, na hipotese de Atualizacdo das Condicées
da Oferta.
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1. SUMARIO

1.1. Resumo das Caracteristicas da Oferta

0 sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-se
ao Investidor, antes de tomar sua decisao de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencédo a Secao “3” Fatores de Risco”
nas paginas 47 e 69 deste Prospecto.

Nome do Fundo

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA
EDUCACIONAL - FllI

Administradora

Rio Bravo Investimentos - Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.

Aplicacdo Minima Inicial

No ambito da Oferta, o montante minimo de investimento por
Investidor é de R$1.446,00 (um mil, quatrocentos e quarenta e
seis reais) sem considerar o Custo Unitario de Distribuicao,
correspondentes a 10 (dez) Cotas.

Na hipdtese de rateio em caso de excesso de demanda o Pedido
de Reserva e/ou Boletim de Subscricao, conforme o caso,
podera ser atendido em montante inferior a Aplicacdo Minima
Inicial.

A Aplicacdo Minima Inicial por Investidor prevista acima nao é
aplicavel aos atuais cotistas do Fundo quando do exercicio do
Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricdo de Sobras,
bem como nao se aplica para a negociacao das Cotas no
mercado secundario.

Coordenador Lider

Rio Bravo. N&o se aplica a contratacdo da Rio Bravo o disposto
no artigo 34, paragrafo 1 °, inciso IV, da Instrucdo CVM 472,
tendo em vista que a Oferta observara o item 6.3.9 do Oficio-
Circular/CVM/SIN/n® 5/2014.

Gestora

A Rio Bravo Investimentos Ltda.

Emissao

42 Emissao.

Aprovacao da Oferta

A Emissao e a Oferta estao sendo realizadas dentro do limite de
Capital Autorizado do Fundo, conforme previsto no item 4.10.
do Regulamento, tendo sido aprovadas por meio do Ato do
Administrador, de 2 de setembro de 2021, registrado sob n°
1.387.985 em 3 de setembro de 2021 perante o 9° Oficial de
Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Sao Paulo.

Preco de Emisséao

Inicialmente de R$150,35 (cento e cinquenta reais e trinta e
cinco centavos), equivalente ao Preco por Cota somado ao
Custo Unitario de Distribuicao, observado que este valor exato
podera ser atualizado em caso de Atualizacdo das Condicoes
da Oferta

O Custo Unitario de Distribuicao sera arcado pelos Investidores
e pelos Cotistas que vierem a subscrever as Cotas no ambito do
exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricdo
de Sobras ou subscrever Cotas no ambito da Oferta. Para mais
informacao vide a Secao “6. Dos Custos de Distribuicao” nas
paginas 89 e 90 deste Prospecto Preliminar.
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O Preco de Emissdo podera ser atualizado e informado aos
Cotistas e aos potenciais Investidores através do Fato Relevante
de Atualizacao de Preco.

Preco por Cota Inicialmente o valor de RS 144,60 (cento e quarenta e quatro
reais e sessenta centavos) por Cota, observado este valor
podera ser atualizado em caso de Atualizacdo das Condicoes da
Oferta até o dia util imediatamente anterior a data de
publicacdo do AnUncio de Inicio da Oferta, observado o disposto
no item 4.11. do Regulamento.

0 Preco por Cota nao considera o Custo Unitario de Distribuicao,
o qual devera ser arcada pelos Investidores e Cotistas que
vierem a exercer o Direito de Preferéncia e no Direito de
Subscricao de Sobras ou subscrever Cotas no ambito da Oferta.

Quantidade Maxima de Inicialmente de 798.138 (setecentos e noventa e oito mil, cento
Cotas da Oferta e trinta e oito) Cotas, sem considerar as Cotas da Opcao de Lote
Adicional, observado que o nimero maximo de cotas a serem
emitidas podera ser atualizado em caso de Atualizacdo das
Condicdes da Oferta.

Valor Total da Oferta Inicialmente de R$115.410.754,80 (cento e quinze milhdes,
quatrocentos e dez mil, setecentos e cinquenta e quatro reais
e oitenta centavos), sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicao e as Cotas da Opcao de Lote Adicional, observado
que este valor podera ser atualizado em caso de Atualizacdo
das Condicées da Oferta .

Quantidade Minima de Inicialmente de 69.157 (sessenta e nove mil, cento e cinquenta
Cotas da Oferta e sete) Cotas, observado que a quantidade maxima de cotas
a serem emitidas poder ser atualizada em caso de
Atualizacao das Condicées da Oferta.

Volume Minimo da Oferta |R$10.000.102,20 (dez milhdes, cento e dois reais e vinte
centavos), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicao e RS
10.397.754,95 (dez milhdes, trezentos e noventa e sete mil,
setecentos e cinquenta e quatro reais e noventa e cinco
centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuicao,
observado que este valor podera ser atualizado em caso de
Atualizacao das Condicoes da Oferta.

Opcéao de Lote Adicional Sao as Cotas que representam até 20% (vinte por cento), ou
seja, inicialmente até 159.628 (cento e cinquenta e nove mil,
seiscentos e vinte e oito) Cotas, correspondente a RS
23.082.208,80 (vinte e trés milhdes, oitenta e dois mil,
duzentos e oito reais e oitenta centavos), sem considerar o
Custo Unitario de Distribuicao e RS 24.000.069,80 (vinte e
quatro milhdes e sessenta e nove reais e oitenta centavos)
considerando o Custo Unitario de Distribuicao, observado que
o valor exato ora previsto e o numero de cotas a serem
emitidas poderao ser atualizados em caso de Atualizacdo das
Condicdes da Oferta, nas mesmas condicées e no mesmo preco
das Cotas, quantidade esta que podera ser acrescida a Oferta,
nos mesmos termos e condicoes das Cotas, a critério da
Administradora, em conjunto com o Coordenador Lider, até o
encerramento da Oferta e sem necessidade de novo pedido ou
de modificacao dos termos da Oferta. As Cotas emitidas em
virtude do exercicio da Opcdo de Lote Adicional serao
destinadas exclusivamente a atender a eventual excesso de
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demanda que vier a ser constatado no decorrer da Oferta e
serao colocadas em regime de melhores esforcos de colocacao,
sendo certo que, caso venham a ser emitidas, as Cotas da Opcao
de Lote Adicional serao incluidas no Direito de Subscricao das
Sobras, conforme procedimento descrito neste Prospecto, a fim
de que o Cotista ndo seja diluido em sua participacao no Fundo.

Regime de Colocacgao Melhores esforcos.

Publico Alvo da Oferta A Oferta tem como puUblico alvo os Investidores Institucionais e
os Investidores Nao Institucionais. A Oferta nao é destinada a
clubes de investimento, nos termos da Resolucao CVM 11, ou a
entidades de regime proprio de previdéncia social (RPPS).

Adicionalmente, nao estao sendo realizados esforcos de
colocacao das Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores tratamento igualitario e
equitativo, desde que a aquisicao das Cotas nao lhes seja
vedada por restricio legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo as Instituicoes Participantes da Oferta a verificacdo da
adequacao do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

Prazo de Distribuicao O prazo da distribuicao é de até seis meses contados da
publicacdo do Anuncio de Inicio, ou até a data da publicacao do
Andncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Na hipétese de, durante o Prazo de Distribuicdo, haver adesao
de Cotistas e/ou Investidores em volume maior ou igual ao
Volume Minimo da Oferta, a Oferta podera ser encerrada
antecipadamente, a critério do Coordenador Lider. Nesse caso
o Coordenador Lider divulgara ao mercado as novas datas de
liquidacdo da Oferta, apds a qual sera divulgado o Anlncio de

Encerramento.
Forma de Colocacéo das Os Investidores interessados em subscrever as Cotas, incluindo
Cotas Pessoas Vinculadas, podem formalizar a suas ordens de

investimento ou Pedidos de Reserva junto as Instituicdes
Participantes da Oferta, observado o disposto abaixo, durante
o Periodo de Reserva.

Para mais informacdes sobre a colocacao das Cotas, vide item
2.11 da Secao “2. Caracteristicas da Oferta” na pagina 29 deste

Prospecto.
Inadequagéao do 0 investimento em cotas de Flls ndo é adequado a Investidores
Investimento que necessitem de liquidez, tendo em vista que os Flls tém

pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em mercado de
bolsa ou balcao organizado. Além disso, os Flls tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de
resgate convencional de suas cotas, sendo que os seus Cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario. Portanto, os Investidores devem ler
cuidadosamente a Secédo “3. Fatores de Risco”, nas paginas 47
a 69 deste Prospecto, que contém a descricdo de certos riscos
que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas,
antes da tomada de decisao de investimento.
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A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Local de Admissédo e
Negociacao das Cotas

As Cotas da Oferta serao (i) distribuidas no mercado primario
no DDA e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela
B3. As Cotas, depois de integralizadas e ap6s o encerramento
da Oferta, serao negociadas exclusivamente no mercado de
bolsa administrado pela B3, sob o cddigo de negociacao
“RBED11”, a partir da data a ser informada pela Administradora
aos Cotistas.

Durante a colocacao das Cotas, o Cotista ou Investidor que
subscrever Cotas recebera, quando realizada a respectiva
liquidacao, recibo de Cotas que, até a obtencao de autorizacdo
da B3, nao sera negociavel. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Cotas adquiridas pelo Cotista ou Investidor e se
convertera em tais Cotas depois de, cumulativamente, serem
divulgados o Anuncio de Encerramento, o anuncio de divulgacdo
de rendimentos pro rata temporis e ser obtida a autorizacao da
B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na
B3. As importancias recebidas na integralizacdo de cotas,
durante o processo de distribuicao, deverao ser depositadas em
instituicdo bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome
do Fundo.

As Cotas liquidadas fora do ambiente da B3, nao serao
automaticamente negociaveis no ambiente da B3 apos a sua
liquidacdo. A transferéncia das referidas Cotas para a central
depositaria B3, para permitir a sua negociacdo no ambiente da
B3, sera de responsabilidade do respectivo Cotista e devera ser
realizada por meio de um agente de custddia da preferéncia do
Cotista.

Essa transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista podera
incorrer em custos, os quais serao estabelecidos pelo agente de
custddia de preferéncia do Cotista que desejar realizar a
transferéncia em questao.

Os Investidores devem ler atentamente o “Risco dos Custos a
Serem Suportados pelos Investidores cujas Cotas serao
liquidadas junto ao Escriturador”, na Secao “3. Fatores de
Risco” deste Prospecto, na pagina 57 deste Prospecto.

Plano de Distribuicao

Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, as
Instituicées Participantes da Oferta realizardo a distribuicao
das Cotas conforme o plano de distribuicao adotado em
conformidade com o disposto no artigo 33, paragrafo 3°, da
Instrucao da CVM 400, o qual leva em consideracao as relacoes
com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou
estratégica, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido
aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do
investimento ao perfil de risco do Publico Alvo; e (iii) que seus
representantes de venda recebam previamente exemplar do
Prospecto Preliminar, do Prospecto Definitivo e do
Regulamento para leitura obrigatoria e que suas dividas possam
ser esclarecidas por pessoas designadas pelas proprias
Instituices Participantes da Oferta, (iv) recomendar a leitura
cuidadosa dos termos e condicoes estipulados no Regulamento,
neste Prospecto, no Pedido de Reserva e no Boletim de
Subscricdo, especialmente dos procedimentos relativos a
liquidacdo da Oferta e a Secdo “3. Fatores de Risco” nas paginas
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47 a 69 deste Prospecto; e (v) informar os Investidores que
sejam pessoas fisicas e clientes, antes da formalizacdo das
ordens de investimento, do Pedido de Reserva e do Boletim de
Subscricao, conforme o caso, sobre a eventual necessidade de
manutencao de recursos em conta corrente nela aberta e/ou
mantida, para fins de liquidacao da Oferta.

O Plano de Distribuicao tem os termos e condi¢coes previstos no
Contrato de Distribuicao e descritos no item “Plano da
Distribuicdo” na Secao “2. Caracteristicas da Oferta”, na pagina
28 deste Prospecto.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas devem
preencher um ou mais Pedido(s) de Reserva, indicando, dentre
outras informacdes a quantidade de Cotas que pretende
subscrever, observados a Aplicacao Minima Inicial, inexistindo
valores maximos de investimento, e apresenta-lo(s) a uma
Unica Instituicao Participante da Oferta. Os Investidores Nao
Institucionais devem indicar, obrigatoriamente, no respectivo
Pedido de Reserva, a sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada,
sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela
respectiva Instituicao Participante da Oferta.

No minimo 478.883 (quatrocentas e setenta e oito mil,
oitocentas e oitenta e trés) Cotas, ou seja, aproximadamente
60% (sessenta por cento) das Cotas (sem considerar as Cotas da
Opcao do Lote Adicional eventualmente emitidas)
remanescentes apos o exercicio do Direito de Preferéncia e do
Direito de Subscricao de Sobras serao destinadas,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o
Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora,
podera aumentar ou diminuir a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional até o
Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas da Opcao do
Lote Adicional que vierem a ser emitidas. Caso venham a ser
emitidas, as Cotas da Opcao de Lote Adicional serao incluidas
no Direito de Subscricao das Sobras, conforme procedimento
descrito neste Prospecto, a fim de que o Cotista nao seja diluido
em sua participacao no Fundo.

Para outras informacdes sobre a Oferta Nao Institucional,
consulte a Secao “2” na pagina 29 e seguintes deste Prospecto.

Critério de Colocacéo da
Oferta Nao Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja
inferior a 478.883 (quatrocentas e setenta e oito mil, oitocentas
e oitenta e trés) Cotas, equivalentes a aproximadamente 60%
(sessenta por cento) do Montante Inicial da Oferta, todos os
Pedidos de Reserva nao cancelados serao integralmente
atendidos, e as Cotas remanescentes serao destinadas aos
Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional.
Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos
de Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado a
Oferta Nao Institucional, considerando a possibilidade de
aumento ou reducdo no percentual destinado prioritariamente
a Oferta Nao Institucional, as Cotas destinadas a Oferta Nao
Institucional serao rateadas proporcionalmente entre os
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam

20




considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso. O
Coordenador Lider podera manter a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, aumentar, ou
diminuir tal quantidade a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente,
os referidos Pedidos de Reserva.

Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de Reserva
podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada
Investidor Nao Institucional, sendo que ndao ha nenhuma
garantia de que os Investidores Nao Institucionais venham a
adquirir a quantidade de Cotas desejada, conforme indicada no
Pedido de Reserva. Para maiores informacdes sobre o Critério
de Colocacao da Oferta Nao Institucional, veja a Secao “2” na
pagina 24 deste Prospecto.

Na Oferta Nao Institucional ndao serdao consideradas na
alocacdao, em nenhuma hipotese, relacées com clientes e
outras consideracoes de natureza comercial ou estratégica
do Coordenador Lider e do Fundo

Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas
remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serao destinadas a colocacao junto a Investidores
Institucionais, exclusivamente por meio do Coordenador Lider,
nao sendo admitidas para tais Investidores Institucionais
reservas antecipadas, observados os procedimentos descritos
neste Prospecto e observados a Aplicacdo Minima Inicial,
inexistindo valores maximos de investimento. Para maiores
informacodes sobre a Oferta Institucional, veja a Secao “2” na
pagina 24 deste Prospecto.

Critério de Colocacdo da
Oferta Institucional

Caso as intencdes de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apos o atendimento do Direito de Preferéncia,
do Direito de Subscricaio de Sobras e da Oferta Nao
Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador
Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora,
melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir
uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliacdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica
brasileira, bem como criar condi¢ées para o desenvolvimento
do mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

Para maiores informacdes sobre o Critério de Colocacdo da
Oferta Institucional, veja a Secao “2” na pagina 24 deste
Prospecto.

Disposicées Comuns a
Oferta Nao Institucional e
a Oferta Institucional

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever a
Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidacao,
recibo de Cota que, até a disponibilizacdo do Anuncio de
Encerramento e do anuncio de divulgacao de rendimentos pro
rata, bem como da obtencado de autorizacao da B3, nao sera
negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas
por ele adquirida, e se convertera em tais Cotas depois de
divulgado o Anuincio de Encerramento e o anuncio de divulgacao
de rendimentos pro rata, bem como da obtencdo de
autorizacao da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente
negociadas na B3. As importancias recebidas na integralizacao
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de cotas, durante o processo de distribuicao, deverao ser
depositadas em instituicdo bancaria autorizada a receber
depésitos, em nome do Fundo. Com relacdo ao tratamento de
recibo de Cotas relacionado aos Cotistas que exerceram o
Direito de Preferéncia e o Direito de Subscricdo de Sobras, veja
as Secoes “2. Caracteristicas da Oferta - Direito de
Preferéncia”, “2. Caracteristicas da Oferta - Direito de
Subscricdo de Sobras” e “2. Caracteristicas da Oferta -
Negociacao da Cotas” nas paginas 25, 26 e 36 deste Prospecto
Preliminar.

As Instituicoes Participantes da Oferta sdao responsaveis pela
transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito das ordens de
investimento e dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes
Participantes da Oferta somente atenderdao aos Pedidos de
Reserva feitos por Investidores titulares de conta nelas aberta
ou mantida pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 da
quantidade de Cotas ofertadas os Pedidos de Reserva e as
ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra nao é
aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao Direito de Subscricdo
de Sobras. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECAO “3. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“RISCO REFERENTE A PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA” NA PAGINA 57 DESTE PROSPECTO.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional
e a Oferta Institucional, todas as referéncias a “Oferta” devem
ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a
Oferta Institucional, em conjunto.

N&o sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicées
Participantes da Oferta aos Investidores interessados em
adquirir as Cotas.

Liquidacao da Oferta A Oferta contara com os seguintes processos de liquidagao:

(i) a liquidacao das Cotas que forem objeto de exercicio do
Direito de Preferéncia em 02 de dezembro de 2021,
sendo que tal liquidacao ocorrera de acordo com as
regras da B3 e do Escriturador, conforme o caso, exceto
em relacao aos Cotistas que tiverem condicionado a
adesao a Oferta, cujas Cotas serdo liquidadas junto ao
Escriturador;

(ii)  a liquidacao das Cotas que forem objeto de exercicio do
Direito de Subscricao de Sobras em 13 de dezembro de
2021, sendo que tal liquidacao ocorrera de acordo com
as regras da B3 e do Escriturador, conforme o caso,
exceto em relacao aos Cotistas que tiverem condicionado
a adesao a Oferta, cujas Cotas serao liquidadas junto ao
Escriturador; e

(iii) a liquidacdo financeira das Cotas subscritas por
Investidores, por intermédio das Instituicoes
Participantes da Oferta, podera ocorrer junto a B3 ou ao
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Escriturador, conforme o caso, de acordo com os
procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador,
incluindo rateio, alocacao e falha, vide item “Alocacao e
Liquidacdo da Oferta” da Secdo “2. Caracteristicas da
Oferta”, na pagina 34 deste Prospecto.

Destinacdo dos Recursos

Os recursos captados no ambito da Oferta serdao destinados,
primordialmente, para imovel(is) que seja(m) considerado(s)
como Ativo(s) Imobiliarios (conforme definido no artigo 3.1 do
Regulamento). Nesse sentido, a Instituicdo Administradora ja
possui proposta vinculante assinada para aquisicao de 5 (cinco)
ativos educacionais, sendo dois deles localizados no estado de
Minas Gerais, dois no estado do Rio de Janeiro e um no estado
de Goias (“Imodveis”). Os Imoveis compreendem a uma area
bruta locavel (ABL) de aproximadamente 41.313,9 m?2 e
contratos de locacao vigentes com prazos de vencimentos entre
2029 e 2040 (“Contratos de Locagao”), de modo que o WAULT
da aquisicdo, ou seja, a média ponderada do prazo dos
Contratos de Locacao é de cerca de 15,86 anos, conforme Fato
Relevante divulgado em 20 de Agosto de 2021 (“Fato Relevante
de 20.08.2020").

Excepcionalmente, na hipotese de nao serem adquiridos os
Imdveis, considerando que o Fundo possui gestdo ativa e
discricionaria, a Administradora, de acordo com as
recomendacdoes da Gestora, buscara investir os recursos
liquidos da presente Oferta, em outros Ativos Imobiliarios, na
medida em que surgirem oportunidades de investimento.

Para mais informacdes sobre a Destinacao dos Recursos, vide
item 2.29 da Secado “2 Caracteristicas da Oferta” na pagina 44
deste Prospecto.

Direitos, vantagens e
restricoes das Cotas

Os direitos, vantagens e restricoes das Cotas da Emissao estao
descritos no item “4.11. Caracteristicas das Cotas” da Secao “4.
Sumario do Fundo” na pagina 72 deste Prospecto.

Taxa de ingresso e taxa de
saida

Com excecdo do Custo Unitario de Distribuicdo, nao serao
cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores.

Fatores de Riscos

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “3. FATORES DE RISCO”
CONSTANTE NAS PAGINAS 47 A 69 DESTE PROSPECTO PARA UMA
DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO DE COTAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Contrato de Estabilizacao
de Precos e Garantias de
Liquidez

N&o foi (i) constituido fundo de sustentacao de liquidez ou (ii)
firmado contrato de garantia de liquidez para as Cotas. Nao foi
firmado contrato de estabilizacao de preco das Cotas no ambito
da Oferta.

Publicidade e Divulgacao
de Informacées do Fundo e
da Oferta

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou
sobre a Oferta poderao ser obtidas junto a Administradora, ao
Coordenador Lider, a B3 e/ou a CVM, nos enderecos e por meio
das informacées de contato constantes da Secao “11.
Informacdes Relevantes” na pagina 100 deste Prospecto.
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2. CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1. Publico Alvo da Oferta

A Oferta tem como publico (i) investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior, que
formalizem o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto
a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, em valor, individual ou agregado, inferior a
R$1.000.128,20 (um milhdo, cento e vinte e oito reais e vinte centavos), considerando o Custo
Unitario de Distribuicao, equivalente a 6.652 (seis mil, seiscentas e cinquenta e duas) Cotas,
observado a Aplicacdao Minima Inicial, inexistindo valores maximos de investimento, observados
os procedimentos descritos neste Prospecto; e (ii) fundos de investimento, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, carteiras administradas, entidades abertas ou fechadas de
previdéncia complementar ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com
sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior, que invistam, em valor, individual ou
agregado, superior a R$ 1.000.128,20 (um milhao, cento e vinte e oito reais e vinte centavos),
considerando o Custo Unitario de Distribuicdo, equivalente a 6.652 (seis mil, seiscentas e
cinquenta e duas) Cotas, observada a Aplicacdo Minima Inicial, inexistindo valores maximos de
investimento, observados os procedimentos descritos neste Prospecto. A Oferta nao tem como
publico alvo clubes de investimento, nos termos da Resolucao CVM 11, ou entidades de regime
proprio de previdéncia social (RPPS).

Sera garantido aos Investidores tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisicdo das
Cotas nao lhes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as
Instituicées Participantes da Oferta a verificacao da adequacao do investimento nas Cotas ao
perfil de seus respectivos clientes.

2.2. Montantes Minimo e Maximo de Investimento

No ambito da Oferta, o montante minimo de investimento por Investidor é de R$1.446 (um mil,
quatrocentos e quarenta e seis), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicao,
correspondentes a 10 (dez) Cotas, observado o valor exato podera ser atualizado até o dia
atil imediatamente anterior a data de publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta, na
hipotese de Atualizacdao das Condicdes da Oferta.

Na presente Oferta ndo havera montante maximo de investimento por Investidor.

2.3. Montante Inicial da Oferta e Preco de Emissdo e eventuais condicdes a que a Oferta
esteja submetida

Inicialmente, é objeto da presente Oferta a distribuicdo da quantidade de até 798.138
(setecentas e noventa e oito mil, cento e trinta e oito) Cotas do Fundo e a quantidade minima
de 69.157 (sessenta e nove mil, cento e cinquenta e sete) Cotas, pelo Preco de Cota, somando
o total da Oferta o valor maximo de RS 115.410.754,80 (cento e quinze milhdes, quatrocentos
e dez mil, setecentos e cinquenta e quatro reais e oitenta centavos),, sem considerar o Custo
Unitario de Distribuicdo e de RS 120.000.048,30 (cento e vinte milhdes, quarenta e oito reais e
trinta centavos).considerando o Custo Unitario de Distribuicdo e no minimo RS 10.000.102,20
(dez milhdes, e cento e dois reais e vinte centavos), sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicao, observado que a quantidade e o valor exatos poderao ser atualizados até o dia
atil imediatamente anterior a data de publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta, na
hipétese de Atualizacdo das Condicdes da Oferta. O Custo Unitario de Distribuicdo de RS
5,75 (cinco reais e setenta e cinco centavos) por Cota, sera acrescido ao Preco por Cota,
sendo o preco de emissao por Cota igual a R$150,35 (cento e cinquenta reais e trinta e cinco
centavos), observado que este valor podera ser atualizado, na hipétese de Atualizacdo das
Condicées da Oferta. O Custo Unitario de Distribuicdo sera arcado pelos Investidores e pelos
Cotistas que vierem a subscrever as Cotas no dmbito do exercicio do Direito de Preferéncia
e do Direito de Subscricdo de Sobras ou adquirir Cotas no ambito da Oferta.
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Com excecao do Volume Minimo da Oferta, a presente Oferta ndo esta submetida a condicoes
externas. Caso o Yolume Minimo da Oferta nao seja atingido, a Oferta sera cancelada. Nesta
hipétese, o Coordenador Lider devera adotar o procedimento previsto na secao “Alteracao das
Circunstancias, Revogacao ou Modificacdo da Oferta” na pagina 37 deste Prospecto.

O Preco por Cota sera definido nos termos do item 4.11. do Regulamento e podera ser
atualizado por ato do administrador até o dia util imediatamente anterior a data de
publicagdo do Antncio de Inicio da Oferta na hipétese de Atualizacdo das Condicées da
Oferta por meio da divulgacao de Fato Relevante.

Considerando o descrito acima, a integralizacao dos recursos captados com a Oferta no Fundo
sera liquida do Custo Unitario de Distribuicao. Desta forma, observa-se que, apesar do Preco
por Cota ser inicialmente de RS 144,60 (cento e quarenta e quatro reais e sessenta centavos),
considerando a hipotese de ser atingido o Montante Inicial da Oferta, a expectativa do valor
patrimonial, por Cota, sera de aproximadamente RS 148,72 (cento e quarenta e oito reais e
setenta e dois centavos), observado que o valor exato podera ser atualizado na hipétese de
Atualizacdo das Condic¢des da Oferta.

0 Custo Unitario de Distribuicao sera arcado pelos Investidores e pelos Cotistas que vierem a
subscrever as Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia e no Direito de Subscricdao
de Sobras ou adquirir Cotas no ambito da Oferta. Para mais informacéo vide a Secao “6. Dos
Custos de Distribuicao” nas paginas 89 e 90 deste Prospecto.

A presente Oferta sera cancelada caso nao sejam colocadas Cotas que atinjam o Volume Minimo
da Oferta.

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400, o Montante Inicial da Oferta,
podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), nas mesmas condicées e no mesmo preco
das Cotas, a critério da Administradora, em conjunto com o Coordenador Lider, até o
encerramento da Oferta e sem necessidade de novo pedido ou de modificacao dos termos
da Oferta. As Cotas emitidas em virtude do exercicio da Opcdo de Lote Adicional serao
destinadas exclusivamente a atender a eventual excesso de demanda que vier a ser
constatado no decorrer da Oferta e serao colocadas em regime de melhores esforcos de
colocacao, sendo certo que, caso venham a ser emitidas, as Cotas da Opcao de Lote
Adicional serdo incluidas no Direito de Subscricdo das Sobras, conforme procedimento
descrito neste Prospecto, a fim de que o Cotista nao seja diluido em sua participacdo no
Fundo. A Opcdo de Lote Adicional acima referida poderda ser exercida, total ou
parcialmente, durante o Prazo de Distribuicdo, conforme abaixo definido, nas mesmas
condicdes e preco das Cotas inicialmente ofertadas. O Custo Unitario de Distribuicao sera
arcado pelos Investidores e pelos Cotistas que vierem a subscrever as Cotas da Opcao de
Lote Adicional no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricao
de Sobras ou adquirir Cotas no ambito da Oferta.

0 Preco de Emissao das Cotas € inicialmente de RS 150,35 (cento e cinquenta reais e trinta e
cinco centavos), equivalente ao Preco por Cota somado ao Custo Unitario de Distribuicao, a ser
arcado pelos Investidores e pelos Cotistas que vierem a subscrever as Cotas no ambito do
exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricao de Sobras ou subscrever Cotas no
ambito da Oferta, observado que este valor ser atualizado até o dia util imediatamente
anterior a data de publicacdo do Andncio de Inicio da Oferta, na hipétese de Atualizacao
das Condicées da Oferta.

2.4. Direito de Preferéncia

E garantido aos Cotistas o Direito de Preferéncia, total ou parcial, na subscricao e integralizacao
das Cotas (sem considerar as Cotas da Opcao do Lote Adicional), na proporcdo maxima da
respectiva participacdo de cada Cotista no patriménio liquido do Fundo, em percentual
correspondente a 39,4801003748972%, a ser exercido durante o Periodo de Direito de
Preferéncia. Caso a quantidade de Cotas a que o Cotista faz jus no ambito do Direito de
Preferéncia ndo perfaca um nimero inteiro, havera arredondamento para baixo (ndo serao
consideradas as casas decimais, mantendo-se apenas o nUmero inteiro), nao havendo
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possibilidade de subscricdo de Cotas fracionarias, observado ainda, que neste caso nao se aplica
a Aplicacao Minima Inicial.

Sera assegurado o direito de cessao e negociacdo do Direito de Preferéncia por parte dos
Cotistas, inclusive com terceiros.

Durante o Periodo de Direito de Preferéncia, o Cotista que exercer seu Direito de
Preferéncia e subscrever Cotas recebera, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo
de Cotas. Até a obtencao de autorizacdo da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente
negociadas na B3, este recibo ndo sera negociavel. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal Cota depois de,
cumulativamente, serem divulgados o Anincio de Encerramento e o anincio de divulgacao
de rendimentos pro rata temporis e ser obtida a autorizacdao da B3, quando as Cotas
passardo a ser livremente negociadas na B3. As importancias recebidas na integralizacao
de cotas, durante o processo de distribuicao, deverao ser depositadas em instituicao
bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome do Fundo.

Na hipdtese do Cotista exercer o seu Direito de Preferéncia condicionando a sua adesao a Oferta
conforme o disposto no item 2.5 abaixo, este devera realizar a subscricao de Cotas diretamente
junto ao Escriturador.

2.5. Direito de Subscricao de Sobras

Encerrado o Periodo de Direito de Preferéncia e ndo havendo a colocacdo da totalidade das
Cotas objeto da Oferta, sera conferido, a cada Cotista que exercer o seu Direito de Preferéncia,
o Direito de Subscricao de Sobras, na proporcao do nimero de Cotas subscritas pelo respectivo
Cotista durante o referido Periodo de Direito de Preferéncia, podendo ser incluida Opcéo de
Lote Adicional, sendo certo que serao consideradas apenas as Cotas dos Cotistas que, no ato do
exercicio do Direito de Preferéncia, incluiram sua intencdo em participar do Direito de
Subscricao de Sobras.

Nao havera a possibilidade de subscricao pelos Cotistas de montante adicional (além do
percentual de proporcao do Direito de Subscricao de Sobras) na presente Oferta, portanto, nao
sera necessario realizar o procedimento de rateio para a liquidacao do Direito de Subscricao de
Sobras.

Os Cotistas poderdo manifestar junto a B3 e/ou ao Escriturador o exercicio de seu Direito de
Subscricao de Sobras, total ou parcialmente, cujo prazo de exercicio sera de, no minimo, 05
(cinco) dias Uteis, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3 e/ou do
Escriturador, conforme o caso (“Periodo do Direito de Subscricao de Sobras”).

Os Cotistas nao poderao ceder, a qualquer titulo, seu Direito de Subscricao de Sobras, seja aos
demais Cotistas ou a terceiros.

Na hipotese do Cotista exercer o seu Direito de Subscricao de Sobras condicionando a sua adesao
a Oferta, este devera realizar a subscricao de Cotas diretamente junto ao Escriturador.

A quantidade de Cotas a ser subscrita por cada Cotista devera corresponder sempre a um
numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricao de fracdo de Cotas e nao havendo montante
minimo de investimento para as Cotas subscritas e integralizadas pelos Cotistas no ambito do
exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricaio de Sobras. Eventual
arredondamento no nimero de Cotas a ser subscrito por cada Cotista, em funcao da aplicacdo
do percentual para exercicio do Direito de Susbcricao de Sobras, sera realizado pela exclusao
da fracao, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo).

A integralizacdo das Cotas subscritas durante o Periodo do Direito de Subscricao de Sobras,
observara os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.
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Durante o Periodo do Direito de Subscricao de Sobras, o Cotista que exercer seu Direito de
Subscricao de Sobras e subscrever Cotas recebera, quando realizada a respectiva liquidacao,
recibo de Cotas. Até a obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Cotas passardao a ser
livremente negociadas na B3, este recibo ndo sera negociavel. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de,
cumulativamente, serem divulgados o Anlncio de Encerramento e o anincio de divulgacao de
rendimentos pro rata temporis e ser obtida a autorizacao da B3, quando as Cotas passarao a
ser livremente negociadas na B3. As importancias recebidas na integralizacao de cotas, durante
o processo de distribuicao, deverdo ser depositadas em instituicdo bancaria autorizada a
receber depositos, em nome do Fundo.

Apds o procedimento descrito acima e a divulgacao do Comunicado de Encerramento do Periodo
do Direito de Subscricao de Sobras, caso haja Cotas remanescentes, estas serao colocadas pelas
Instituices Participantes da Oferta para os Investidores.

E RECOMENDADO A TODOS OS COTISTAS QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS RESPECTIVOS
AGENTES DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES SOBRE OS
PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTACAO DO EXERCICIO DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE
SOBRAS.

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERGA A SUA PREFERENCIA PARA A SUBSCRIGCAO DAS
COTAS DA OFERTA, INCLUSIVE PARA FINS DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE SOBRAS, A
TOTALIDADE DAS COTAS OFERTADAS PODERA SER DESTINADA EXCLUSIVAMENTE AOS ATUAIS
COTISTAS QUE EXERGAM SEU DIREITO DE PREFERENCIA, INCLUSIVE PARA FINS DO DIREITO
DE SUBSCRICAO DE SOBRAS, DE FORMA QUE A OFERTA NAO INSTITUCIONAL E A OFERTA
INSTITUCIONAL PODERAO VIR A NAO SER REALIZADAS. Para maiores informacdes, vide Fator
de Risco “Risco de nao realizacao da Oferta Institucional e da Oferta Nao Institucional”, na
pagina 57 deste Prospecto.

2.6. Distribuicao Parcial

Em razdo da distribuicdo das Cotas sob o regime de melhores esforcos, sera admitida, nos
termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao CVM 400, a distribuicdo parcial das Cotas objeto da
Oferta, desde que observado o Volume Minimo da Oferta.

O Volume Minimo da Oferta, isto é, o volume minimo de Cotas subscritas por Cotistas e/ou
Investidores necessarias para a manutencao da Oferta é de inicialmente 69.157 (sessenta e
nove mil, cento e cinquenta e sete) Cotas, perfazendo o montante de RS 10.000.102,20 (dez
milhdes, cento e dois mil reais e vinte centavos), sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicdo e RS 10.397.754,95 (dez milhGes, trezentos e noventa e sete mil, setecentos e
cinquenta e quatro reais e noventa e cinco centavos), considerando o Custo Unitario de
Distribuicao, observado que a quantidade e o valor exatos poderdo ser atualizados na
hipotese de Atualizacdao das Condicdes da Oferta.

Caso nao haja adesdo de Cotistas e/ou Investidores a Oferta em montante correspondente ao
Volume Minimo da Oferta, durante o Prazo de Distribuicdo, a Oferta sera cancelada e a
Administradora devera:

(i) ratear entre os Cotistas e/ou Investidores que tiverem integralizado suas Cotas, na
proporcao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo
Fundo no periodo e deduzidos eventuais encargos do Fundo no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis a contar do término do Prazo de Distribuicdo. As importancias recebidas na
integralizacao de cotas, durante o processo de distribuicao, deverao ser depositadas em
instituicao bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome do Fundo e
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(ii) proceder com o cancelamento da Oferta.

2.7. Prazos de Distribuicado

As Cotas sao distribuidas sob o regime de melhores esforcos, no prazo maximo de até seis meses
contados da data de publicacdo do Anlncio de Inicio, ou até a data da publicacdo do Anlncio
de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Na hipotese de, durante o Prazo de Distribuicao, haver adesao de Cotistas e/ou Investidores
em volume maior ou igual ao Volume Minimo da Oferta, a Oferta podera ser encerrada
antecipadamente, a critério do Coordenador Lider. Nesse caso, o Coordenador Lider e as demais
Instituicées Participantes da Oferta divulgarao ao mercado as novas datas de liquidacao da
Oferta, apos a qual sera divulgado o Anuncio de Encerramento.

As importancias recebidas na integralizacdao de Cotas, durante o processo de distribuicao,
deverao ser depositadas em Ativos de Renda Fixa, em nome do Fundo.

2.8. Procedimento de Alocagéo

O Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta é conduzido pelo Coordenador Lider, nos
termos do artigo 44 da Instrucao CVM 400, para a verificacao, junto aos Investidores da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais e o recebimento de intencdes de investimento dos Investidores
Institucionais, observados a Aplicacdo Minima Inicial, inexistindo valores maximos de
investimento, para verificar se o Volume Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso
de demanda, se havera emissdo e em qual quantidade das Cotas da Opcao do Lote Adicional.

Podem participar do Procedimento de Alocacao os Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, sem limite de participacao em relacao ao valor total da Oferta (incluindo as Cotas
da Opcao do Lote Adicional), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta
(sem considerar as Cotas da Opcao do Lote Adicional), os Pedidos de Reserva e intencdes de
investimento das Pessoas Vinculadas serdao cancelados, sendo certo que esta regra ndo é
aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao Direito de Subscricdo de Sobras.

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA,
VEJA A SECAO “3. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE
A PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 57 DESTE PROSPECTO.

2.9. Plano de Distribuicao

Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, as Instituicoes Participantes da Oferta
realizarao a distribuicao das Cotas conforme o plano de distribuicao adotado em conformidade
com o disposto no artigo 33, paragrafo 3°, da Instrucao da CVM 400, o qual leva em consideracao
as relacdes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco do PUblico Alvo; e (iii) que seus representantes
de venda recebam previamente exemplar deste Prospecto e do Regulamento para leitura
obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelas préprias
Instituicdes Participantes da Oferta, (iv) recomendar a leitura cuidadosa dos termos e condicoes
estipulados no Regulamento, Prospecto, Pedido de Reserva e/ou Boletim de Subscricao,
conforme o caso, especialmente dos procedimentos relativos a liquidacao da Oferta e a Secao
“3. Fatores de Risco”, constante nas paginas 47 a 69; e (v) informar os Investidores que sejam
pessoas fisicas e clientes, antes da formalizacao das ordens de investimento, do Pedido de
Reserva e/ou do Boletim de Subscricao, conforme o caso, sobre a eventual necessidade de
manutencao de recursos em conta corrente nela aberta e/ou mantida, para fins de liquidacao
da Oferta.
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2.10. Forma de Colocacao das Cotas objeto da Oferta

Observado o disposto abaixo, o recebimento dos Pedidos de Reserva esta ocorrendo durante o
Periodo de Reserva.

Caso haja demanda superior em um 1/3 da quantidade de Cotas, sera vedada a participacao de
Pessoas Vinculadas no rateio proporcional das Cotas, nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM
400, e seus Pedidos de Reserva e/ou Boletins de Subscricao, conforme o caso, serao
automaticamente cancelados.

Tendo em vista a possibilidade de distribuicao parcial, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrucdo CVM 400, os Investidores e os Cotistas poderao, no ato da aceitacao a Oferta, quando
da assinatura do Pedido de Reserva e/ou do Boletim de Subscricao, conforme o caso, ou do
exercicio do Direito de Preferéncia e do exercicio do Direito de Subscricao de Sobras,
respectivamente, condicionar a sua adesdo a Oferta a que haja a colocacao (a) do Montante
Inicial da Oferta até o término do Prazo de Distribuicao; ou (b) de montante igual ou superior
ao Volume Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, até o término do Prazo
de Distribuicao. Sendo que, na hipotese de implemento da condicao descrita neste item (b), os
Investidores ou Cotistas poderao indicar o desejo de adquirir (i) a totalidade das Cotas indicadas
no Prazo de Distribuicdo; ou (ii) uma quantidade equivalente a proporcao entre o nimero de
Cotas objeto da Oferta efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse do Investidor em receber a totalidade das
Cotas objeto da ordem de investimento ou do Pedido de Reserva, conforme o caso.

Caso o Investidor ou o Cotista condicione sua adesao definitiva a Oferta nos termos acima e tal
condicionante nao seja implementada, se o Investidor ou o Cotista nao houver realizado
qualquer desembolso, todos os atos de aceitacao serao automaticamente cancelados, nao sendo
devidas quaisquer restituicoes ao Investidor ou o Cotista.

Caso o Investidor ou o Cotista condicione sua adesao definitiva a Oferta nos termos acima e tal
condicionante nao seja implementada, os valores até entao desembolsados pelo Investidor ou
pelo Cotista serao integralmente devolvidos sem juros, acrescidos de eventuais rendimentos
auferidos no periodo, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido
verificada a nao implementacao da condicdo. As importancias recebidas na integralizacao de
cotas, durante o processo de distribuicdo, deverao ser depositadas em instituicdo bancaria
autorizada a receber depdsitos, em nome do Fundo.

2.11. Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles considerados
Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas devem preencher um ou mais Pedido(s)
de Reserva, indicando, dentre outras informacdes a quantidade de Cotas que pretende
subscrever, observada a Aplicagdo Minima Inicial, inexistindo valores maximos de investimento,
e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os Investidores Nao
Institucionais devem indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua
qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva seja cancelado pela
respectiva Instituicio Participante da Oferta. CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE RESERVA
ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE AO PERIODO DE DIREITO DE PREFERENCIA E DO
PERIODO DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE SOBRAS, O INVESTIDOR DA OFERTA DEVE ESTAR
CIENTE DE QUE O(S) PEDIDO(S) DE RESERVA E AS ORDENS DE INVESTIMENTO POR ELE
ENVIADO(S) SOMENTE SERAO ACATADO(S) ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS QUE
REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE DIREITO PREFERENCIA E DO PERIODO DO
DIREITO DE SUBSCRICAO DE SOBRAS, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
ENCERRAMENTO DO PERIODO DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE SOBRAS.

No minimo 478.883 (quatrocentas e setenta e oito mil, oitocentas e oitenta e trés) Cotas, ou
seja, aproximadamente 60% (sessenta por cento) das Cotas (sem considerar as Cotas da Opcao
do Lote Adicional eventualmente emitidas) remanescentes apos o exercicio do Direito de
Preferéncia e do exercicio do Direito de Subscricio de Sobras serdao destinadas,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum
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acordo com a Administradora, podera aumentar ou diminuir a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional até o Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas da
Opcao do Lote Adicional que vierem a ser emitidas as quais serdao incluidas no Direito de
Subscricao das Sobras, conforme procedimento descrito neste Prospecto, a fim de que o Cotista
nao seja diluido em sua participacao no Fundo.

O Investidor Nao Institucional, ao efetuar o(s) Pedido(s) de Reserva, deve indicar, dentre outras
informacodes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever, observada a Aplicacdo Minima
Inicial, inexistindo valores maximos de investimento, os procedimentos e normas de liquidacao
da B3 e/ou do Escriturador, conforme o caso, e o quanto segue:

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
devem, necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva a sua
condicao ou nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serao aceitos os Pedidos de Reserva
firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacao, observado, no entanto, que no
caso de distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3 da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocacdo de Cotas para as
Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia
e ao Direito de Subscricdo de Sobras. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “3.
FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A
PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 57 DESTE
PROSPECTO;

(ii) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas,
pode no respectivo Pedido de Reserva condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do
descrito na Secao “2. Caracteristicas da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina 27 deste
Prospecto;

(iii) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores
Nao Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente
anterior a Data de Liquidagao pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido
o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva do respectivo Investidor Nao Institucional, por
meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no Pedido de Reserva ou,
na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de
acordo com a alinea (iv) abaixo limitado ao valor do Pedido de Reserva e ressalvada a
possibilidade de rateio observado o disposto na Secdo “2. Caracteristicas da Oferta -
Critério de Colocacao da Oferta Nao Institucional”, na pagina 31 deste Prospecto;

(iv) cada Investidor Nao Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda
corrente nacional, do valor indicado no inciso (iii) acima a Instituicao Participante da
Oferta junto a qual realize seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, até as 11:00 horas
da Data de Liquidacdo. Nao havendo pagamento pontual, o(s) Pedido(s) de Reserva sera
automaticamente cancelado pela Instituicao Participante da Oferta;

(v)  até as 16:00 horas da Data de Liquidacao, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante
da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Reserva tenha(m) sido realizado(s), entregara a
cada Investidor Nao Institucional o recibo de Cotas correspondente a relacao entre o
valor do investimento pretendido constante do(s) Pedido(s) de Reserva e o Preco de
Emissao, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Secao
“2. Caracteristicas da Oferta - Alteracao das circunstancias, revogacao ou modificacao,
suspensao e cancelamento da Oferta”, nas paginas 37 e deste Prospecto e a possibilidade
de rateio prevista na Secao “2. Caracteristicas da Oferta - Critério de Colocacao da Oferta
Nao Institucional”, na pagina 31 deste Prospecto. Caso tal relacédo resulte em fracdo de
Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior nimero
inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracao; e
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(vi) os Investidores Nao Institucionais deverao realizar a integralizacao das Cotas mediante o
pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente
disponiveis, de acordo com o procedimento descrito acima. As Instituicdes Participantes
da Oferta somente atenderao aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao
Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao
Institucional.

Os Pedidos de Reserva sao irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii),
(iv) acima, e na Secao “2. Caracteristicas da Oferta - Alteracao das circunstancias, revogacao
ou modificacao, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina 37 deste Prospecto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE PEDIDO DE RESERVA
QUE (1) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO PEDIDO DE
RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A
LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL
A SECAO “3. FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 47 A 69 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR
PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES
RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS
PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (Il) VERIFIQUEM COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU
PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU
ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM
CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO DE
RESERVA; (Ill) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO
ANTECIPADO DA SUBSCRICAO POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV)
ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA
PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO PEDIDO DE RESERVA OU, SE
FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE RESERVA ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE
PERIODO DE DIREITO DE PREFERENCIA E O PERIODO DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE SOBRAS,
O INVESTIDOR DA OFERTA DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O(S) PEDIDO(S) DE RESERVA POR ELE
ENVIADO(S) SOMENTE SERAO ACATADO(S) ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS QUE
REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE DIREITO DE PREFERENCIA E DO DIREITO
DE SUBSCRICAO DE SOBRAS, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
ENCERRAMENTO DO PERIODO DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE SOBRAS.

2.12. Critério de Colocacao da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a
478.883 (quatrocentas e setenta e oito mil, oitocentas e oitenta e trés) Cotas, equivalentes a
aproximadamente 60% (sessenta por cento) do Montante Inicial da Oferta, todos os Pedidos de
Reserva nao cancelados serao integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes serao
destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso
o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta Nao Institucional, considerando a possibilidade de aumento ou reducao no
percentual destinado prioritariamente a Oferta Nao Institucional, as Cotas destinadas a Oferta
Nao Institucional serao rateadas proporcionalmente entre os Investidores Nao Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso. O Coordenador
Lider podera manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional,
aumentar, ou diminuir tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de
forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva. Caso seja aplicado o
rateio indicado acima, o Pedido de Reserva podera ser atendido em montante inferior ao
indicado por cada Investidor Nao Institucional, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os
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Investidores Nao Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada, conforme
indicada no Pedido de Reserva.

Na Oferta Nao Institucional ndo serao consideradas na alocacdo, em nenhuma hipoétese,
relacées com clientes e outras consideracées de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider e do Fundo

2.13. Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes que nao forem colocadas
na Oferta Nao Institucional serdao destinadas a colocacao junto a Investidores Institucionais,
exclusivamente por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas, observados os seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Cotas devem apresentar suas intencées de investimento ao
Coordenador Lider, até um Dia Util antes do Procedimento de Alocacao, indicando a
quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva, observada a
Aplicagdo Minima Inicial, inexistindo valores maximos de investimento;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas,
devem, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condicao ou nao de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serao aceitos as ordens de investimento enviadas por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacao, observado, no entanto, que no caso de
distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3 da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocacdao de Cotas para as Pessoas
Vinculadas, sendo certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao
Direito de Subscricio de Sobras. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “3.
FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A
PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 57 DESTE
PROSPECTO;

(ifi)  os Investidores Institucionais tém a faculdade, como condicdo de eficacia de intencdes
de investimento e aceitacao da Oferta, de condicionar sua adesao conforme previsto na
Secdo “2. Caracteristicas da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina 27 deste Prospecto;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional deve
assumir a obrigacao de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar da
Oferta Institucional, para entao apresentar suas intencées de investimento;

(v) até a Data de Liquidacdo da Oferta, o Coordenador Lider informara aos Investidores
Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido na
ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a
quantidade de Cotas que cada um devera subscrever e o Preco de Emisséo; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizarao as Cotas, a vista, em moeda corrente
nacional, em recursos imediatamente disponiveis, até as 15:00 horas da Data de
Liquidacdo, de acordo com as normas de liquidacao e procedimentos aplicaveis da B3.
Nao havendo pagamento pontual, a ordem de investimento sera automaticamente
desconsiderada.

As ordens de investimento sao irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii),
(ifi), (vi) acima, e na Secdo “2. Caracteristicas da Oferta - Alteracdo das circunstancias,
revogacao ou modificacdo, suspensdao e cancelamento da Oferta”, na pagina 37 deste
Prospecto.
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2.14. Critério de Colocacao da Oferta Institucional

Caso as intencOes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o
total de Cotas remanescentes apos o atendimento do Direito de Preferéncia e do Direito de
Subscricao de Sobras e da Oferta Nao Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com a
Administradora, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliacao
das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconomica brasileira, bem como criar
condicdes para o desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

2.15. Disposicées Comuns ao Direito de Preferéncia, ao Direito de Subscricdo de Sobras a
Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Cotas, o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia, durante o
Periodo de Direito de Preferéncia, seu Direito de Subscricdo de Sobras, durante o Periodo do
Direito de Subscricao de Sobras e o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada
a respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até a disponibilizacdo do Aniincio de Encerramento
e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata, bem como da obtencédo de autorizacdo da
B3, nao sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida,
e se convertera em tais Cotas depois de divulgado o Anlncio de Encerramento e o anuncio de
divulgacao de rendimentos pro rata, bem como da obtencao de autorizacao da B3, quando as
Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3. As importancias recebidas na integralizacdo
de cotas, durante o processo de distribuicao, deverao ser depositadas em instituicao bancaria
autorizada a receber depositos, em nome do Fundo. Com relacdo ao tratamento de recibo de
Cotas relacionado aos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia e o Direito de Subscricdo
de Sobras, veja as Secbes “2. Caracteristicas da Oferta - Direito de Preferéncia”, “2.
Caracteristicas da Oferta - Direito de Subscricdo de Sobras” e “2. Caracteristicas da Oferta -
Negociacao da Cotas” nas paginas 25, 26 e 36 este Prospecto.

As Instituicdes Participantes da Oferta sdo responsaveis pela transmissao a B3 das ordens
acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As Instituicbes
Participantes da Oferta somente atenderao aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores
titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso de distribuicao com excesso de demanda
superior a 1/3 da quantidade de Cotas ofertadas, (sem considerar as eventuais Cotas da Opcao
do Lote Adicional), as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas
serdao automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de
Preferéncia e ao Direito de Subscricao de Sobras. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “3. FATORES DE RISCO”
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 57 DESTE PROSPECTO.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e Oferta Institucional, todas as
referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a
Oferta Institucional, em conjunto.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE RESERVA ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM
O PERIODO DE DIREITO DE PREFERENCIA E O PERIODO DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE SOBRAS
O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O PEDIDO DE RESERVA OU A ORDEM DE
INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO SOMENTE SERA ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS
QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE DIREITO DE PREFERENCIA E DO
DIREITO DE SUBSCRICAO DE SOBRAS, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
ENCERRAMENTO DO PERIODO DO DIREITO DE SUBSCRICAO DE SOBRAS, OBSERVADO AINDA,
O CRITERIO DE ALOCACAO DA OFERTA INSTITUCIONAL, O CRITERIO DE RATEIO DA OFERTA
NAO INSTITUCIONAL E A POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL.
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2.16. Subscricao e Integralizacao das Cotas

A subscricao das Cotas sera feita nos termos do Boletim de Subscricao, que devera ser dirigido
as Instituicoes Participantes da Oferta, aos quais cabera, observados (i) o limite das Cotas
emitidas; (ii) a Aplicacdo Minima Inicial, inexistindo valores maximos de investimento por
Investidor e/ou por Cotista; e (iii) o Publico Alvo; aceita-los ou ndo, de acordo com os
procedimentos de distribuicao.

A subscricao das Cotas sera feita mediante assinatura do Boletim de Subscricdo e Termo de
Adesdo ao Regulamento, que especificara as condicoes da subscricdo e integralizacao e sera
autenticado pela Administradora e/ou pela Instituicao Participante da Oferta com o qual o
Investidor realizou sua ordem de investimento.

O Boletim de Subscricao e o Termo de Adesao poderao ser firmado pelo Investidor mediante
sua assinatura em via fisica do documento junto as Instituicoes Participantes da Oferta.

As Cotas serao integralizadas exclusivamente em moeda corrente nacional, nas Datas de
Liquidacao.

As Cotas liquidadas diretamente junto ao Escriturador serdo mantidas sob custddia junto ao
Escriturador de Cotas. Para negocia-las, o Cotista devera transferi-las para a Central
Depositaria da B3.

Os Investidores e os Cotistas integralizarao cada uma das Cotas pelo Preco de Emissao,
multiplicado pela quantidade de Cotas que vierem a subscrever no ambito da Oferta.

O Boletim de Subscricao podera ser firmado pelo Investidor ou pelo Cotista, conforme o caso,
mediante sua assinatura em via fisica do documento junto as Instituicoes Participantes da
Oferta ou mediante outra forma aceita pela respectiva Instituicao Participante da Oferta para
a confirmacao da aceitacdo das condicoes do Boletim de Subscricao eletronico.

As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverao atestar esta condicao quando no ato de
subscricao por meio do Boletim de Subscricao.

O Boletim de Subscricdo, que sera autenticado pela Administradora e/ou pela Instituicdo
Participante da Oferta com a qual o Investidor realizou sua ordem de investimento, servira
como titulo executivo extrajudicial para todos os fins e efeitos de direito. A nao observancia as
condicoes de integralizacao constantes do Boletim de Subscricdo constituira o subscritor em
mora, de pleno direito, nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n® 8.668/93, conforme
alterada.

No ato da formalizacao da subscricao das Cotas do Fundo pelos Investidores e/ou Cotistas, além
da assinatura do Boletim de Subscricao, o Investidor e/ou Cotista devera declarar ter lido o
Prospecto e o Regulamento do Fundo. O Investidor devera declarar, ainda, por meio da
assinatura de Termo de Adesdao ao Regulamento, estar ciente (i) das disposicdes contidas no
Regulamento, especialmente daquelas referentes a Politica de Investimento, a composicao da
carteira do Fundo e a taxa de administracdao, conforme definida no Regulamento; e (ii) dos
riscos inerentes ao investimento no Fundo, conforme descritos neste Prospecto e no
Regulamento.

As Instituicoes Participantes da Oferta declaram conhecer o inteiro teor do Regulamento e do
Prospecto, os riscos envolvidos e o valor de todas as taxas e despesas, inclusive no que se refere
a taxa de administracdo do Fundo, praticadas no periodo da Oferta, comprometendo-se a
informa-los com total clareza aos Investidores, potenciais e efetivos.

2.17. Alocacéo e Liquidacao da Oferta

A liquidacao financeira das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, a qualquer
momento, em uma ou mais datas, dentro do Prazo de Distribuicao (“Liquidacao da Oferta”).
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A Oferta contara com os seguintes processos de liquidacao:

(i) a liquidacao das Cotas que forem objeto de exercicio do Direito de Preferéncia, até 02
de dezembro de 2021, sendo que tal liquidacdo ocorrera de acordo com as regras da B3
e do Escriturador, conforme o caso, exceto em relacao aos Cotistas que tiverem
condicionado a adesao a Oferta, cujas Cotas serao liquidadas junto ao Escriturador;

(if)  a liquidacao das Cotas que forem objeto de exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras
em 13 de dezembro de 2021, sendo que tal liquidacao ocorrera de acordo com as regras
da B3 e do Escriturador, conforme o caso, exceto em relacao aos Cotistas que tiverem
condicionado a adesao a Oferta, cujas Cotas serao liquidadas junto ao Escriturador; e

(iii) a liquidacdo financeira das Cotas subscritas por Investidores, por intermédio das
Instituicoes Participantes da Oferta, podera ocorrer junto a B3 ou ao Escriturador,
conforme o caso, de acordo com os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador.

As ordens e Pedidos de Reserva recebidos serao alocados seguindo o Critério de Colocacao da
Oferta Institucional e o Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional, conforme o caso, sendo
assegurado aos Investidores que o tratamento dispensado sera justo e equitativo, em
cumprimento ao disposto no artigo 33, paragrafo 3°, inciso I, da Instrucao CVM 400.

Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas decorrentes do exercicio do
Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricdo de Sobras, das ordens de investimento
recebidas dos Investidores Institucionais e dos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao
Institucionais, o Coordenador Lider, na Data de Alocacao, conforme o Cronograma Estimado
da Oferta indicado na pagina 43 deste Prospecto, verificara se: (i) o Volume Minimo da
Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de
demanda; diante disto, o Coordenador Lider definira se havera liquidacao da Oferta e, em
conjunto com a Administradora e a Gestora, eventual exercicio de Opcéo de Lote Adicional.

Assim, na Data de Alocacdo, sera definido pelo Coordenador Lider o valor efetivamente
colocado na Oferta.

A liquidacao fisica e financeira dos Pedidos de Reserva e das ordens de investimento se dara na
Data de Liquidacao, observado os procedimentos operacionais da B3 e/ou do Escriturador,
conforme o caso, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o montante de ordens
recebidas em seu ambiente de liquidacao.

Caso haja demanda superior em um 1/3 da quantidade de Cotas, sera vedada a participacao de
Pessoas Vinculadas no rateio proporcional das Cotas, nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM
400, e suas ordens de investimento e seus Pedidos de Reserva e/ou Boletins de Subscricao,
conforme o caso, serao automaticamente cancelados. Esta previsao ndo é aplicavel ao exercicio
do Direito de Preferéncia e ao Direito de Subscricdo de Sobras pelos Cotistas.

Caso, nas respectivas datas de liquidacdao, as Cotas subscritas ndao sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores e/ou dos Cotistas, a integralizacao das Cotas objeto
da falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 3° Dia Util imediatamente subsequente
a respectiva data de liquidacao pelo Preco de Emissdo, sem prejuizo da possibilidade de o
Coordenador Lider alocar a referida ordem para outro Investidor, sendo certo que, caso apos a
possibilidade de integralizacao das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores de modo a nao ser atingido o Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e
as Instituicoes Participantes da Oferta deverao devolver aos Investidores e aos Cotistas os
recursos eventualmente depositados, os quais deverao ser acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacoes do Fundo em cotas de fundos de investimento em renda fixa e/ou
titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, conforme disposto nos §8 2° e 3° do art. 11 da Instrucao CVM n° 472 e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidacao, com
deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até cinco Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta.
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Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores e/ou aos Cotistas, estes
deverao fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.

2.18. Negociacao das Cotas

As Cotas da Oferta serao (i) distribuidas no mercado primario no DDA e (ii) negociadas no
mercado de bolsa administrado pela B3. As Cotas, depois de integralizadas e apos o
encerramento da presente Oferta, serao negociadas exclusivamente no mercado de bolsa
administrado pela B3, sob o codigo “RBED11”, na data a ser informada pela Administradora aos
Cotistas.

Durante a colocacéo das Cotas, o Cotista ou Investidor que subscrever Cotas recebera, quando
realizada a respectiva liquidacéo, recibo de Cotas que, até a obtencdo de autorizacao da B3,
nao sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas adquiridas pelo Cotista
ou Investidor e se convertera em tais Cotas depois de, cumulativamente, serem divulgados o
Anuncio de Encerramento, o anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata temporis e ser
obtida a autorizacdo da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3. As
importancias recebidas na integralizacdo de cotas, durante o processo de distribuicdo, deverao
ser depositadas em instituicao bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome do Fundo.

As Cotas liquidadas fora da B3 nao serdo automaticamente negociaveis no ambiente da B3 apos
a sua liquidacao. A transferéncia das referidas Cotas para a central depositaria B3, para permitir
a sua negociacdo no ambiente da B3, sera de responsabilidade do respectivo Cotista e devera
ser realizada por meio de um agente de custddia da preferéncia do Cotista. Essa transferéncia
podera levar alguns dias e o Cotista podera incorrer em custos, os quais serao estabelecidos
pelo agente de custddia de preferéncia do Cotista que desejar realizar a transferéncia em
questao.

Os Investidores devem ler atentamente o “Risco dos Custos a Serem Suportados pelos
Investidores Cujas Cotas serao liquidadas junto ao Escriturador”, na Secao “3. Fatores de Risco”
na pagina 57 deste Prospecto.

2.19. Histérico de Negociacao das Cotas do Fundo

Cotacéo das cotas do Fundo nos ultimos 5 anos

Ano Cotacdo média Cotacgao Minima Cotagcdo Maxima
2017 96,01 83,20 111,67
2018 110,59 85,43 127,19
2019 133,20 116,13 160,16
2020 145,81 105,72 158,26

2021 139,24 131,24 144,92




Cotacdo das cotas do Fundo de cada trimestre dos ultimos 2 anos

Ano Cotacdo média Cotagao Minima Cotagcdo Maxima

2019

1° trimestre 119,93 116,13 123,47

2° trimestre 136,58 123,49 145,58

3° trimestre 133,21 130,26 136,78

4° trimestre 142,83 133,29 160,16
2020

1° trimestre 146,46 105,72 158,26

2° trimestre 139,53 126,44 154,29

3° trimestre 151,01 146,00 154,91

4° trimestre 145,88 142,66 150,51

Cotacdo das cotas do Fundo nos ultimos 6 meses

Ano Cotacdo média Cotagao Minima Cotagcdo Maxima
Marco/2021 139,00 137,67 141,56
Abril/2021 136,24 135,49 137,33
Maio/2021 140,04 135,90 142,40
Junho/2021 141,56 134,16 143,65
Julho/2021 140,72 137,04 142,63
Agosto/2021 137,07 132,48 141,21

2.20. Alteracao das Circunstancias, Revogacao ou Modificacdao da Oferta

A Administradora, que atuara como Coordenador Lider da Oferta, podera requerer a CVM a
modificacao ou revogacao da Oferta, em caso de alteracao substancial, posterior e imprevisivel
nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido de registro de
distribuicao, ou que o fundamentem, acarretando aumento relevante dos riscos por ela
assumidos e inerentes a propria Oferta.

Além disso, a Administradora que atuara como o Coordenador Lider podera modificar a Oferta
para melhora-la em favor dos Investidores.
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Em caso de deferimento do pedido de modificacao da Oferta, a CVM podera prorrogar o prazo
da oferta por até 90 dias, contados da data do referido deferimento.

A revogacao ou a modificacao da Oferta serao divulgadas imediatamente por meio de
publicacdo de anuncio de retificacdo, nos mesmos meios utilizados para a divulgacao do
Anuncio de Inicio, conforme o disposto no artigo 27 da Instrucdo CVM 400. Apos a publicacao
do anlncio de retificacdo, somente serdo aceitas ordens dos Investidores que estiverem cientes
de que a oferta original foi alterada, e que tiverem conhecimento das novas condicdes.

Além da publicacdo do anlncio de retificacao, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
deverao ser comunicados diretamente a respeito da modificacdo efetuada, para que
confirmem, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicaco, o interesse em
manter a declaracao de aceitacdo, presumida a manutencdao em caso de siléncio.

Em qualquer hipdtese, a revogacao da Oferta, nos termos do artigo 26 da Instrucao CVM 400,
torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitacao anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente aos Investidores aceitantes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, os valores, bens ou
direitos dados em contrapartida a aquisicdo das Cotas, sem qualquer deducao dos valores
inicialmente investidos, incluindo os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em cotas
de fundos de investimento em renda fixa e/ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com
liquidez compativel com as necessidades do Fundo, conforme disposto nos §§ 2° e 3° do art. 11
da Instrucdo CVM n° 472. As importancias recebidas na integralizacdo de cotas, durante o
processo de distribuicdo, deverdo ser depositadas em instituicdo bancaria autorizada a receber
depositos, em nome do Fundo.

2.21. Normas de Conduta

Na hipotese de haver descumprimento, pelas Instituicoes Participantes da Oferta de qualquer
das obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesao ao Contrato de Distribuicao, ou
em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de qualquer das normas de
conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas
previstas na Instrucao CVM 400 e na Instrucdo CVM 472 e, especificamente, na hipotese de
manifestacdo indevida na midia durante o periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48
da Instrucdo CVM 400, a Instituicao Participante da Oferta deixara de integrar o grupo de
instituicbes financeiras responsaveis pela colocacdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério
exclusivo do Coordenador Lider, devendo cancelar todas as ordens de investimento, Pedidos de
Reserva e/ou Boletins de Subscricao, conforme o caso, que tenha recebido e informar
imediatamente os Investidores e/ou Cotistas, que com ela tenham realizado ordens, sobre o
referido cancelamento. Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento da ordem, os valores
depositados serao devolvidos sem juros ou correcao monetaria, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacao do cancelamento da respectiva ordem, na conta corrente de sua
titularidade por ele indicada na ordem de investimento, no Pedido de Reserva e/ou Boletim de
Subscricao.

2.22. Inadequacao da Oferta Investidores

0 investimento em cotas de Fll ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez,
tendo em vista que os FIl encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em mercado de bolsa ou balcao organizado. Além
disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate convencional de suas cotas, sendo que os seus cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Portanto, os
Investidores devem ler cuidadosamente a Secao “3. Fatores de Risco” nas paginas 47 a 69 deste
Prospecto, que contém a descricao de certos riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Cotas, antes da tomada de decisao de investimento.

Adicionalmente, o investimento nas Cotas representa um investimento de risco, posto que é
um investimento em renda variavel e, assim, os Investidores e/ou Cotistas que pretendem
adquirir as Cotas estao sujeitos a perdas patrimoniais e riscos, dentre outros aqueles
relacionados com a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a oscilacao de
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suas cotagcdes em bolsa, e, portanto, poderao perder uma parcela ou a totalidade de seu
investimento.

2.23. Suspensao e Cancelamento da Oferta

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM: (1) podera suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condicoes diversas das
constantes da Instrucdo CVM 400 ou do registro, ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria
a regulamentacdo da CVM, ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro; e (2)
devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violacdao de regulamento
sanaveis. O prazo de suspensao de uma oferta nao podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante
o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido
sanados os vicios que determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da referida
oferta e cancelar o respectivo registro.

A suspensao ou o cancelamento da Oferta serao informados aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, sendo-lhes facultado, na hipotese de suspensao, a possibilidade de revogar
a aceitacdo até o 5° (quinto) Dia Util posterior ao recebimento da respectiva comunicacao.
Todos os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento, e os
Investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na hipotese de suspensdo, conforme
previsto acima, terdo direito a restituicao integral dos valores dados em contrapartida as Cotas,
conforme o disposto no paragrafo Unico do artigo 20 da Instrucao CVM 400, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis, sem qualquer remuneracao ou correcao monetaria.

2.24. Publicidade e Divulgacao de Informacées da Oferta

Todos os andncios e avisos a serem divulgados no ambito da Oferta serdo publicados, com
destaque, na pagina na rede mundial de computadores da Administradora e das Instituicoes
Participantes da Oferta, de modo a garantir aos Investidores acesso as informacoes que possam,
direta ou indiretamente, influir em suas decisées de adquirir Cotas.

Nesse sentido, todos os documentos relacionados a Oferta serdo divulgados nos seguintes
enderecos fisicos e eletronicos do Coordenador Lider, da Administradora, da B3 e da CVM:

Coordenador Lider
RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP 04551-065, Vila Olimpia, Sao
Paulo - SP

At: Sra. Fabiana Fantoni Nani
Tel.: 11 3509-6600
E-mail: institucionais@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br (para acessar os documentos relacionados a Oferta, acesse
https://riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-imobiliario-rio-bravo-renda-
educacional)

Administradora

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP 04551-065, Vila Olimpia, Sao
Paulo - SP

At: Paulo Bilyk

Tel.: 11 3509-6600

39



E-mail: fiirendaeducacional@riobravo.com.br

Website:www.riobravo.com.br (para acessar os documentos relacionados a Oferta, acesse
https://riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-imobiliario-rio-bravo-renda-
educacional)

Comissao de Valores Mobiliarios

Rua Sete de Setembro, 111 - 5° andar, Rio de Janeiro - RJ

Rua Cincinato Braga, 340 - 2°, 3° e 4° andares, Edificio Delta Plaza, Sao Paulo - SP
Website: www.cvm.gov.br

Link para o os documentos relacionados a Oferta: https://sistemas.cvm.gov.br/ofertas.asp
(neste website acessar “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em
“Ofertas em Analise”, acessar em “RS” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “Rio Bravo
Renda Educacional - FlI”, e, entdo, localizar o "Prospecto Preliminar” ou a opcao desejada);

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao

Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Sao Paulo - SP
Website: www.b3.com.br

Link para os documentos relacionados a Oferta: http://www.b3.com.br/ neste website acessar
> Produtos e Servicos > Solucdes para Emissores > Ofertas Publicas de Renda Variavel / Saiba
Mais > Ofertas em andamento > Fundos> “Rio Bravo Renda Educacional - FIl - 4* Emissao”, e,
entao, localizar o documento requerido).

2.25. Deliberacao da Oferta e Capital Autorizado

A Emissao e a Oferta estao sendo realizadas dentro do limite de Capital Autorizado do Fundo,
conforme previsto no item 4.10. do Regulamento, tendo sido aprovadas por meio do Ato do
Administrador, de 2 de setembro de 2021, registrado sob n° 1.387.985 em 3 de setembro de
2021 perante o 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Sao Paulo cujas condicoes foram fixadas nos termos do Ato do Administrador de
Fixacao das Condicdes da Oferta de 06 de outubro de 2021, registrado sob n° 1.389.266 em 08
de outubro de 2021 perante o 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Sao Paulo.

A Administradora podera realizar novas emissdes de Cotas do Fundo, independentemente de
aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas e de alteracao do Regulamento, no montante de
até R$1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), conforme permitido pelo artigo 15, inciso VIl e
§1° da Instrucao CVM 472.

2.26. Regime de Colocacao

A distribuicao das Cotas sera realizada pelas Instituicoes Participantes da Oferta, sob o regime
de melhores esforcos.

2.27. Contrato de Distribuicao

Adicionalmente, foram contratadas instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado
de capitais brasileiro como Participantes Especiais e Corretoras Consorciadas para a realizacao
da distribuicao das Cotas, conforme o plano de distribuicao acima descrito, em conformidade
com o disposto no artigo 33, paragrafo 3°, da Instrucdo CVM 400, devendo enviar ao
Coordenador Lider o montante total efetivamente distribuido. O cumprimento, por parte do
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Coordenador Lider, das obrigacdes assumidas no Contrato de Distribuicdo é condicionado a
satisfacao dos seguintes requisitos (“Condicoes Precedentes”):

(i) obtencao, pelo Fundo, de todas e quaisquer aprovacoes regulamentares,
governamentais, regulamentares e/ou da Administradora, necessarias para a realizacéao,
efetivacao, formalizacdo, liquidacao, boa ordem e transparéncia de todos e quaisquer
negocios juridicos relacionados ao Fundo e a Oferta;

(ii) que todas as informacdes fornecidas pelo Fundo e/ou pela Administradora e/ou pela
Gestora ao Coordenador Lider e ao seu assessor legal sejam corretas, completas,
verdadeiras e suficientes para atender a legislacdo e a regulamentacao aplicaveis a
Oferta;

(iii) contratacao pela Administradora, em nome do Fundo, de todos os prestadores de servico
necessarios para a adequacéo da estrutura do Fundo e para a realizacdo da Oferta, tais
como: (a) assessor legal para assessorar o Coordenador Lider na estruturacao da Oferta
(“Assessor Legal”); (b) custodiante, caso aplicavel; (c) auditor do Fundo; (d) banco
escriturador de cotas, a critério e sob responsabilidade da Administradora; entre outros
que, a critério dos Instituicbes Participantes da Oferta, forem julgados necessarios
durante o processo de estruturacao da Oferta;

(iv) verificacdo e aprovacao, por parte do Coordenador Lider, de toda a politica de
investimento do Fundo;

(v)  preparacao de toda a documentacao legal necessaria a adequacao da estrutura do Fundo,
amparada na atual legislacdo e determinagdes de 6rgaos reguladores e fiscalizadores que
regulam a constituicao e as atividades do Fundo, no mercado de capitais brasileiro (ou
na legislacdo que eventualmente a substituir), incluindo, mas ndo se limitando, a
confeccao do Prospecto e dos demais contratos relativos a Oferta, em forma e substancia
satisfatorias ao Coordenador Lider e ao Assessor Legal;

(vi) obtencao, junto a CVM, do registro da Oferta, com as caracteristicas descritas no
Prospecto, do Contrato de Distribuicdo e no Regulamento.;

(vii) até um Dia Util antes da publicacdo do Anlncio de Inicio, todas as obrigacdes da
Administradora, constantes do Contrato de Distribuicao, deverao ter sido integralmente
cumpridas, bem como todas as declaragoes feitas pela Administradora, constantes do
Contrato de Distribuicao, deverao ser verdadeiras, corretas, completas e precisas em
seus aspectos materiais, conforme aplicavel;

(viii) o Coordenador Lider ter verificado, de acordo com o seu exclusivo julgamento, a
existéncia de condicoes favoraveis de mercado para a efetiva implementacao da Oferta;

(ix) inexisténcia de violacao ou de indicio de violagcdo de qualquer dispositivo de qualquer
lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgao ou atos
lesivos a administracdo publica, incluindo, mas nao se limitando as Leis n°
8.429/1992, 12.529/2011, 9.613/1998, 12.846/13, a Organizacao para a Cooperacao
e Desenvolvimento Econdmico (OCDE), a FCPA - Foreign Corrupt Practices Act e a UK
Bribery Act, pelo Fundo, pela Administradora e pela gestora, suas sociedades
controladoras, qualquer de suas controladas, coligadas ou sociedades que detenham
participacao, direta ou indiretamente, na Administradora e/ou por qualquer dos
respectivos administradores ou funcionarios (“Leis Anticorrupcao”);

(x) nao ocorréncia de (a) liquidacédo, dissolucdo, decretacdo de faléncia, intervencao,
regime de administracao especial temporaria e situacées analogas da Administradora,
da gestora, do Fundo e/ou de qualquer de suas respectivas controladoras e
controladas; (b) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade ligada a Oferta; (c)
pedido de faléncia formulado por terceiros em face de qualquer sociedade ligada,
direta ou indiretamente, a Oferta e ndao devidamente elidido no prazo legal; (d)
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(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

propositura, por qualquer sociedade ligada a Oferta, de plano de recuperacido
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou (e) ingresso de
qualquer sociedade ligada a Oferta em juizo com requerimento de recuperacao
judicial, independentemente de deferimento do processamento da recuperacao ou
de sua concessao pelo juiz competente;

ndo ocorréncia de alteracdo nas condicées econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Fundo, da Administradora e da gestora, a exclusivo critério do
Coordenador Lider;

obtencao pelo Fundo de todas e quaisquer aprovacoes, averbacoes, protocolizacoes,
registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacao,
formalizacao, precificacao, liquidacao, conclusao e validade da Oferta e da
documentacao da Oferta, quando aplicaveis;

recolhimento de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a realizacdo da
Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;

inexisténcia de violacao ou indicio de violacao de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcao ou atos lesivos a
administracdo publica, nacional ou estrangeira, incluindo, sem limitacao, as Leis n°
8.429/1992, 12.529/2011, 9.613/1998, 12.846/13, a Organizacao para a Cooperacao e
Desenvolvimento Econémico (OCDE), a FCPA - Foreign Corrupt Practices Act e a UK
Bribery Act pelo Gestor, pelo Fundo e/ou pela Administradora e/ou por qualquer dos
respectivos administradores ou funcionarios (“Leis Anticorrupcao”);

rigoroso cumprimento pelo Fundo e pela gestora e pela Administradora da legislacao
ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicdao de seus negocios, adotando as
medidas e acdes preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais
danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em
seu objeto social (“Legislacao Socioambiental”). A Gestora, o Fundo e a Administradora
obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades
econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgaos
Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
regulamentar as normas ambientais em vigor;

ndao ocorréncia de alteracbes na legislacdo e regulamentacdo relativa a fundos de
investimento imobiliarios (inclusive em sua tributacdo) ou mesmo indicacoes de possiveis
alteracoes por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que
possam vir a afetar negativamente o preco de mercado das Cotas, conforme o caso, que
tornem impossivel ou desaconselhavel a qualquer das partes o cumprimento das
obrigacoes assumidas;

ndo devera ocorrer alteracdo significativa nas condi¢cdes do mercado financeiro e de
capitais, no Brasil e no exterior, assim como qualquer alteracao de ordem politica que
altere as condicoes de mercado e as condicoes operacionais e/ou financeiras e que
possam comprometer a distribuicao publica das Cotas, a critério exclusivo do
Coordenador Lider; e

(xviii)recebimento de parecer juridico (legal opinion) elaborado pelos respectivos

Assessores Legais, em até um Dia Util antes da publicacdo do Anlncio de Inicio, cujos
termos sejam satisfatorios ao Coordenador Lider, acerca, da: (i) da obtencao pelo
Fundo das aprovacdes necessarias para realizacao da Oferta, (ii) da regularidade
juridica dos Documentos da Oferta, em especial o Prospecto, (iii) da validade e
exequibilidade do Contrato de Distribuicao, (iv) da insercao no Prospecto de todas as
informacdes relevantes identificadas durante esse processo, (v) a legalidade da
documentacao da Oferta em relacao as normas aplicaveis, inclusive ao Codigo ANBIMA
de Regulacdao e Melhores Praticas para Administracdo de Recursos de Terceiros
(“ANBIMA”), e (vi) que os representantes da Administradora possuem poderes
necessarios para formalizar a documentacao da Oferta.
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No ambito da Oferta, o Coordenador Lider fara jus a seguinte remuneracao:

0 Coordenador Lider, podera repassar a remuneracao a que faz jus, no todo ou em parte, aos
Coordenadores Contratados, as Corretoras Consorciadas e/ou aos Participantes Especiais que
aderirem a Oferta, estes Ultimos mediante a celebracdo do termo de adesdo ao Contrato de
Distribuicao ou por meio de aceite da Carta Convite, sendo que as remuneracdes serao

deduzidas da remuneracao do Coordenador Lider.

N&ao sera concedido qualquer tipo de desconto ou realizado qualquer tipo de repasse pelas

Instituices Participantes da Oferta aos Cotistas e aos Investidores.

2.28. Cronograma Estimativo

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo:

Comissao de Coordenacdo e Estruturacao: 1,10 % (um vigula dez por cento), calculado
sobre o valor efetivamente distribuido e liquidado no ambito do Direito de Preferéncia,
Direito de Subscricao de Sobras e da Oferta; e

Comissao de Distribuicdo: 2,10 % (dois virgula dez por cento), calculado sobre o valor
efetivamente distribuido e liquidado no ambito do Direito de Preferéncia, Direito de
Subscricao de Sobras e da Oferta.

Data
# Evento Prevista(M@0)
1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM e na B3 03.09.2021
2. Disponibilizacido do Prospecto Preliminar e do Aviso ao Mercado 28.10.2021
3. Inicio das Apresentacdes a potenciais Investidores 05.11.2021
4. Concessao do registro pela CVM 11.11.2021
5. Disponibilizagcao do Prospecto Definitivo e do Anlncio de Inicio 12.11.2021
Data Base para verificacao da posicao dos Cotistas que poderao
6. N P . - 18.11.2021
exercer o Direito de Preferéncia e Subscricao de Sobras
Inicio do Periodo de Exercicio e Negociacdo do Direito de
7. Preferéncia 19.11.2021
Inicio do Periodo de Reserva
Encerramento do Periodo de Negociacdo do Direito de
8. ~ . . ; 29.11.2021
Preferéncia na B3 e no Escriturador
9. IrE]r;cBe;ramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 01.12.2021
Encerramento do Exercicio do Direito de Preferéncia no
10. Escriturador 02.12.2021
Data de Liquidacado do Direito de Preferéncia
11. ComunAlcafjo de Encerramento do Periodo de Direito de 03.12.2021
Preferéncia
12. Imcp do Periodo do Direito de Subscricao de Sobras na B3 e no 06.12.2021
Escriturador
13 Iér;cerramento do Periodo do Direito de Subscricao de Sobras na 09.12.2021
14. Encgrramento do Periodo do Direito de Subscricao de Sobras no 10.12.2021
Escriturador
15.  Data de Liquidacao do Direito de Subscricao de Sobras 13.12.2021
16. D!vu!gagao do Cprpumcado de Encerramento do Periodo do 13.12.2021
Direito de Subscricao de Sobras
17. Encerramento do Periodo de Reserva 15.12.2021
18.  Procedimento de Alocacao na B3 16.12.2021
19.  Data de Liquidacao 21.12.2021
20. Data estimada para publicacdo do AnUncio de Encerramento 27.12.2021
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M Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo |l da Instrucao CVM 400, as datas deste cronograma representam
apenas uma previsao para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos.

@ Todas as datas futuras previstas sao meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, suspensoes,
antecipagoes ou prorrogagoes a critério do Coordenador Lider, da CVM ou de acordo com os regulamentos da
B3. Caso ocorram alteragdes das circunstancias, suspensdo, prorrogacao, revogacao ou modificacdo da Oferta,
tal cronograma podera ser alterado. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo devera ser
comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da
Instrucdo CVM 400. Para mais informacdes, ver Secdo “2. Caracteristicas da Oferta” nos itens “Suspenséo e
Cancelamento da Oferta” e “Alteracdo das Circunstancias, Revogacdo ou Modificacdo da Oferta” deste
Prospecto.

G Ap6s o encerramento da Oferta e a liberacdo para negociacao pela B3, devendo ser observado que apenas as
Cotas integralizadas poderao ser negociadas.

2.29. Destinacéo dos Recursos

Os recursos captados no ambito da Oferta serao destinados, primordialmente, para imovel(is)
que seja(m) considerado(s) como Ativo(s) Imobiliario(s) (conforme definido no artigo 3.1 do
Regulamento). Nesse sentido, a Instituicdo Administradora ja possui proposta vinculante
assinada para aquisicdo de 5 (cinco) ativos educacionais, ja performados, pelo valor total de
RS 180.000.000,00 (cento e oitenta milhdes de reais) (“Preco de Aquisicdo”), sendo dois deles
localizados no estado de Minas Gerais, dois no estado do Rio de Janeiro e um no estado de Goias
(“Imdveis” e “Proposta Vinculante”). Os Imoveis compreendem a area bruta locavel (ABL) de
aproximadamente 41.313,9 m? e contam com contratos de locacao vigentes com prazos de
vencimentos entre 2029 e 2040 (“Contratos de Locacao”), de modo que o WAULT da aquisicao,
ou seja, a média ponderada do prazo dos Contratos de Locacao é de cerca de 15,86 anos,
conforme Fato Relevante divulgado em 20 de Agosto de 2021 (“Fato Relevante de 20.08.2020”).

Nos termos da Proposta Vinculante, firmada com clausula de confidencialidade, que protege a
divulgacao de determinados termos e condicdes da transacao, o pagamento do Preco de
Aquisicdo dos Imdveis sera realizado de forma parcelada, desde que superadas as Condicoes
Precedentes (conforme a seguir definido), e mediante pagamento, pelo vendedor dos Iméveis,
de uma Renda Esperada (conforme a seguir definido).

Para a confirmacdo da transacao foi efetivado o pagamento de um sinal pelo Fundo,
correspondente a 1% (um por cento) do Preco de Aquisicao, ou seja, RS 1.800.000,00 (um milhdao
e oitocentos mil reais) (“Sinal”). O saldo remanescente sera pago com os recursos captados no
ambito da presente 4* Emissdao e serdao destinados para amortizacdo parcial do saldo
remanescente do Preco de Aquisicdo dos Imoveis, uma vez superadas as Condicées Precedentes
(a seguir indicadas). O montante residual do preco de aquisicao nao quitado pelo volume
financeiro captado na Oferta sera pago de maneira parcelada com divida ajustada a taxa de
IPCA + 5,50% a.a. e caréncia de principal pelos primeiros 36 (trinta e seis) meses. Sao Condicoes
Precedentes definidas nos termos da Proposta Vinculante:

A. Captacao, pelo Fundo dos recursos financeiros necessarios ao pagamento da proxima
parcela do Preco de Aquisicao, até a data de assinatura do Compromisso de Compra e Venda,
no ambito desta 42 Emissao;

B. A conclusao satisfatoria, de acordo com os critérios exclusivos do Fundo, da auditoria
legal (“Due Diligence™) a ser realizada a fim de compreender a situacao juridica dos Imoveis,
de seus respectivos titulares, incluindo os aspectos societarios, contratuais, fiscais, contratuais
financeiros, regulatorios, administrativos, trabalhistas, registrais e imobiliarios, e das relacoes
locaticias, cujos resultados possibilitem a aquisicao pelo Fundo;

C. Conclusao satisfatoéria, a critério do Fundo, de Laudo Técnico de engenharia que devera
atestar as atuais condicoes estruturais e fisicas dos Imdveis;

D. Conclusao satisfatoria, a critério do Fundo, de Laudo Técnico Ambiental que devera atestar
a conformidade dos Iméveis com as normas de carater ambiental; e
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E. A manutencao dos atuais termos e condicoes previstas nos Contratos de Locacao.

Adicionalmente, uma das premissas da aquisicdo dos Imdveis é a viabilizacao, pelo vendedor,
de uma renda esperada, fixa e irreajustavel, de modo a arcar com (i) caréncias, (ii) descontos,
e (iii) reajustes, incidentes sobre os Contratos de Locacao vigentes dos Imoveis, previstos para
até 2023 (“Renda Esperada”).

N&o havera fontes alternativas de captacao, em caso de Distribuicao Parcial da Oferta, hipotese
em que a aquisicao dos Imdveis podera se dar de forma parcial, de acordo com o resultado das
diligéncias juridica, técnica e ambiental que compdem as Condicoes Precedentes, conforme
condicdes a serem acordadas nos documentos definitivos da aquisicao.

Excepcionalmente, na hipétese de nao serem adquiridos os Imoveis, considerando que o Fundo
possui gestdo ativa e discricionaria, a Administradora, de acordo com as recomendacdes da
Gestora, buscara investir os recursos liquidos da presente Oferta, em outros Ativos Imobiliarios,
na medida em que surgirem oportunidades de investimento.

Em caso de distribuicao do Montante Inicial da Oferta (sem considerar as Cotas da Opcao do
Lote Adicional), os recursos provenientes da Oferta serao destinados preferencialmente na
forma da tabela abaixo:

Valor aproximado dos % aproximado
% do ativo a ser  recursos liquidos da Oferta do montante
adquirido pelo destinado a aquisicdo dos liquido da
Ativo Fundo ativos (R$)™ Oferta™
Imdvel 1............... 100,00% 66.000.000,00 57,00%
Imével 2 ......c..u.eee. 100,00% 10.000.000,00 9,00%
Imoével 3 oo . 100,00% 18.000.000,00 16,00%
Imével 4 ............... 100,00% 6.000.000,00 5,00%
Imével 5 .......uun...n. 100,00% 15.000.000,00 13,00%
Total .cuueeennrennnnnne. 100,00% 115.000.000,00 100,00%

Valores e percentuais aproximados para aquisicao dos ativos. Tais valores estdao sujeitos a alteracoes,
considerando que a Gestora realizara a gestao ativa do Fundo, referidos investimentos poderéo ser alterados,
a qualquer tempo, observada a Politica de Investimento.

Apos o encerramento da Oferta, caso dentre os ativos que vierem a ser identificados pela
Administradora haja Ativos Imobiliarios cuja aquisicdo possa vir a ser caracterizada conflito
de interesses nos termos do art. 34 da Instrucao CVM n° 472, a aquisicao desses Ativos
Imobiliarios sera objeto de aprovacao prévia, especifica e informada, em Assembleia Geral
de cotistas.

Critério de Precificacdo dos Ativos Imobilidrios do Fundo

A metodologia principal utilizada pela Gestora ao recomendar uma aquisicdo para a
Administradora € o Fluxo de Caixa Descontado, e adicionalmente a percepcao de risco de cada
imovel e sua regiao. Além disso, a Gestora analisa (i) a localizacdo dos imoveis; (ii) a qualidade
construtiva e sua manutencdo, conforme serao avaliadas no Laudo Técnico de engenharia; (iii)
potenciais riscos imobiliarios aos imodveis (por exemplo: estruturacao correta dos contratos de
locacdo considerando o mercado no qual o imével esta inserido, vacancia e preco de locacao
praticado no mercado local, dentre outros); e (iv) a liquidez do mercado. A analise considera a
experiéncia dos profissionais da Gestora, acessando relatérios de mercado das principais
empresas de assessoria imobiliaria, tais como CBRE, Colliers, JLL e Cushman, para a regiao,
discutindo a importancia do imével e seus locatarios diretamente com eles, assim como por
meio de visitas e conversas com os corretores de iméveis da regiao.

Na hipétese de ndao serem adquiridos os Imoéveis, considerando que o Fundo possui gestao ativa
e discricionaria, a Administradora, de acordo com as recomendacdes da Gestora, buscara
investir os recursos liquidos da presente Oferta, em outros Ativos Imobiliarios, observada a
politica de investimento do Fundo, prevista no Regulamento. As disponibilidades financeiras do
Fundo que, temporariamente, nao estejam aplicadas em Ativos Imobiliarios, nos termos do
Regulamento, serao aplicadas, conforme os limites previstos na legislacao aplicavel, em Ativos
de Renda Fixa.
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Posicdo Patrimonial do Fundo

A posicao patrimonial do Fundo, antes da emissao das Cotas da 4* Emissao do Fundo, é a

seguinte:

Data Base:

08/2021

PL Posicao

RS 303.949.821,10

Quantidade atual Cota

2.021.621

PU Cota Patrimonial

RS 150,35

A posicao patrimonial do Fundo de acordo com a tabela acima, apds a emissdo das Cotas da 42
Emissao do Fundo, seria a seguinte:

Quantidade de

Patrimonio Liquido

Valor Patrimonial

Quantidade Cotas do do Fundo apés a das Cotas Apos a
Cenario Valor acrescido de cotas . Captacao dos Captacao dos
i Fundo Apés a a R
emitidas Oferta Recursos da 4 Recursos da 4
Emissao (*) (RS) Emissao (*) (RS)
Cenario 1 RS 10.000.102,20 69.157 2.090.778 RS 313.949.923,30 RS 150,16
Cenario 2 | RS 115.410.754,80 798.138 2.819.759 RS 419.360.575,90 RS 148,72
Cenario 3 | RS 138.492.963,60 957.766 2.979.387 RS 442.442.784,70 RS 148,50

Cenario 1: Considerando o Volume Minimo da Oferta
Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Montante Total da Oferta
Cenario 3: Considerando a distribuicdo do Montante Total da Oferta, acrescido do Lote Adicional
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3. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisao de investimento de recursos no Fundo, os potenciais investidores
devem, considerando sua prépria situacao financeira, seus objetivos de investimento e o seu
perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento do Fundo e, em particular, aquelas relativas a Politica de Investimento e
composicao da carteira do Fundo, e, aos fatores de risco descritos a seguir, relativos ao Fundo.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Investidores
devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos os investimentos e aplicacdes do Fundo,
nao havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado
conforme expectativa dos Investidores.

Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos de Renda Fixa.

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de
Renda Fixa integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com
as flutuacoes de precos, cotacoes de mercado e dos critérios para precificacao de ativos. Além
disso, podera haver oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos
que, além da remuneracao por um indice de precos, sao remunerados por uma taxa de juros,
e sofrerdo alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado
para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Imobiliarios
e dos Ativos de Renda Fixa que componham a carteira do Fundo, o patrimonio liquido do Fundo
pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigada a alienar os
Ativos Imobiliarios ou liquidar os Ativos de Renda Fixa a precos depreciados, podendo, com
isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Desempenho Passado

Ao analisar quaisquer informacoes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a
Administradora e as Instituicdes Participantes da Oferta tenham de qualquer forma participado,
os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é
indicativo de possiveis resultados futuros, e nao ha qualquer garantia de que resultados
similares serdao alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos
riscos, incluindo, sem limitacao, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacdo.

Risco de Concentracao da Carteira do Fundo

A carteira do Fundo serd composta por cotas de Fll, a serem adquiridas no ambito de uma oferta
publica registrada na CVM ou dispensada de registro, ou em ambiente de bolsa de valores.
Contudo, outros ativos podem fazer parte da carteira do Fundo, conforme descrito no
Regulamento.

A possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos Imobiliarios na forma permitida no
Regulamento representa risco de liquidez das cotas de Fll e dos Ativos de Liquidez.
Alteracbes da capacidade competitiva do setor investido podem, isolada ou
cumulativamente, afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos ativos da carteira do
Fundo. Nestes casos, a Administradora pode ser obrigada a liquidar os ativos do Fundo a
precos depreciados, podendo, com isso, afetar negativamente no valor das Cotas.

Risco de flutuagdes no valor dos iméveis integrantes da carteira do Fll

O Fundo adquirira Ativos Imobiliarios com retorno atrelado a atividade educacional
desenvolvida pelos locatarios dos Imoveis e, em situacoes extraordinarias, podera deter ativos
mobiliarios, de acordo com a politica de investimentos prevista no Regulamento. O valor dos
imodveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou
garantia aos valores mobiliarios pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacoes de
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precos e cotacdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo
decorrentes de eventual alienacao destes imoveis ou a razao de garantia relacionada aos Ativos
Imobiliarios poderado ser adversamente afetados, bem como o preco de negociacdo das Cotas
no mercado secundario poderao ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos
imoveis pode implicar queda no valor de sua locacdo ou a reposicao de créditos decorrentes de
alienacdo em valor inferior aquele originalmente contratado, comprometendo o retorno, o
lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.

Riscos relativos as receitas mais relevantes.
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sdo:

Risco quanto as receitas de locacdo dos Ativos Imobilidrios objeto da carteira do Fundo

0 nao pagamento de aluguéis pelos inquilinos ou 0 aumento de vacancia nos Imoveis Investidos
ou nos Imoveis Alvo implicarao no nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez
que os aluguéis serdo a sua principal fonte de receitas. Além disso, na hipotese de
inadimplemento de parte substancial dos inquilinos, o Fundo podera néo ter condicdes de pagar
seus compromissos nas datas acordadas, o que podera acarretar despesas de mora e juros de
atualizacao a tais compromissos.

Risco quanto as alteracées nos valores dos aluguéis atualmente praticados

As projecoes de receitas para as operacoes do Fundo serao feitas com base nos contratos de
locacdo vigentes nos Imoveis Investidos, bem como nos Iméveis Alvo que venham a ser
adquiridos pelo Fundo. Ha, entretanto, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem
na integra, visto que as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteracdes
nos valores originalmente acordados. A renegociacao e ajustes destes contratos, no entanto,
pode ser impedida no futuro, em decorréncia de eventual nova regulamentacao ou condicdes
de mercado.

Ainda em funcao dos contratos de locacdo, nao havendo acordo entre o Fundo e o respectivo
locatario sobre o valor da locacao, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de
ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locagao poderdo variar conforme as
condicbes de mercado vigentes a época da agao revisional.

Risco quanto as receitas a serem projetadas

As projecdes de receitas do Fundo serao feitas, sempre que possivel, com base nos contratos
de locacao vigentes dos Imoveis Investidos. Existe, ainda, a possibilidade de tais receitas nao
se concretizarem na integra no caso de inadimpléncia dos locatarios ou de decisao unilateral
do locatario de deixar o imovel antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de
locacao.

Nesta hipdtese, é possivel que tal fato possa comprometer a receita do Fundo, com reflexo na
remuneracao do Cotista, caso os Imoveis Investidos ou os Iméveis Alvo nao sejam locados de
imediato. Além disso, como os Imdveis Alvo serao adquiridos por um valor de avaliacao que
devera levar em consideracao o valor dos atuais aluguéis, a eventual rescisdao dos contratos em
vigor pelos locatarios podera provocar uma queda da rentabilidade do Fundo com
consequéncias negativas para o investidor, uma vez que os Imodveis Investidos ou os Imoveis
Alvo vagos poderao ser locados a valores inferiores aos utilizados na avaliacao.

Riscos relativos a aquisicao dos Imoéveis Alvo.
Apos a aquisicdo de Imdveis Alvo pelo Fundo, e enquanto os instrumentos de compra e venda
nao tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe a possibilidade destes Ativos

Imobiliarios serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios
numa eventual execucdo proposta por seus credores, caso 0s mesmos Nao possuam outros bens
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para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissao da propriedade dos
Imoéveis Investidos ou dos Imoveis Alvo para o patrimonio do Fundo.

Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios e risco de nédo realizacdo dos investimentos.

O Fundo nao tem Ativos Imobilidrios pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo
“genérico”. Assim, o Fundo nao possui um ativo imobiliario ou empreendimento especifico,
sendo, portanto, de politica de investimento ampla. O Fundo pretende adquirir o imovel
descrito na secao “Destinacao de Recursos” descrita na pagina 44 deste Prospecto, sendo certo
que as Condicoes Precedentes poderao nao ser implementadas e a Gestora poderda nao
encontrar imodveis atrativos dentro do perfil a que se propde. Independentemente da
possibilidade de aquisicdo de diversos imdveis pelo Fundo, este podera adquirir um nimero
restrito de imdveis, o que podera gerar concentracdo da carteira. Nao ha garantias de que os
investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade
conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar
em investimentos menores ou mesmo na realizacao destes investimentos. A nao realizacao de
investimentos ou a realizacao desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo,
considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administracdo, podera afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Riscos de Crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditorios emergentes dos Ativos Imobiliarios e
os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo
cumprirem suas obrigacoes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas
para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira
do Fundo estao sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem
os Ativos Imobiliarios em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condicdes financeiras dos emissores e devedores dos titulos,
bem como alteracdes nas condicdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e
liquidez desses ativos. Nestas condicées, a Administradora e a Gestora, conforme o caso,
poderao enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento
desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacao negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. Além disso, mudancas
na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem
os Ativos Imobiliarios, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez.

Risco de Inexisténcia de Operagdes de Mercado Equivalentes para fins de Determinagéo do
Agio e/ou Desagio Aplicavel ao Preco de Aquisicao

Nos termos do Regulamento, o preco de aquisicao dos Ativos a serem adquiridos pelo Fundo
podera ou ndo ser composto por um agio e/ou desagio, observadas as condicdes de mercado.
Nao é possivel assegurar que quando da aquisicido de determinado ativo existam operacoes
semelhantes no mercado com base nas quais a Gestora possa determinar o agio e/ou desagio
aplicavel ao preco de aquisicao. Neste caso, a Gestora devera utilizar-se do critério que julgar
mais adequado ao caso em questao, podendo nédo ter parametros que lhe permita afericao do
preco mais adequado. Nao ha como garantir que o preco a ser pago seja adequado ou que os
imoveis venham a apresentar valorizacao no futuro, de modo que o preco das cotas no mercado
e/ou sua rentabilidade podem ser adversamente afetados.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

Os CRI poderao vir a ser negociados com base em registro provisério concedido pela CVM. Caso
determinado registro definitivo nao venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI
devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes
da integralizacao dos CRI, ela podera nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI.
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A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacao ou a separacao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa
fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sao
atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo
pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou
sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou afetacao”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderao concorrer
com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos
CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndao honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais ativos
integrantes dos respectivos patrimonios separados poderao vir a ser acessados para a liquidacdo
de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacées decorrentes
dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo integrante do patriménio do fundo.

Risco de Execucao das Garantias Atreladas aos CRI

0 investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execucao das garantias outorgadas a respectiva operacao e os riscos inerentes a
eventual existéncia de bens imoveis na composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipotese,
a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucado das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de
contratacao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo, na
qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode
nao ter valor suficiente para suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucao de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

Por forca da Lei n° 12.024, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos
fundos de investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos sdo isentos do
imposto de renda.

Eventuais alteracoes na legislacao tributaria, eliminando a isencdo acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criacao
de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderdo afetar negativamente a
rentabilidade do fundo.

Riscos do Prazo de Vencimento dos Ativos

Os Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo sao aplicacdes, preponderantemente,
de médio e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o
calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacao a
mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos Financeiros que poderao ser objeto de investimento
pelo Fundo tém seu valor calculado por meio da marcacdo a mercado.

Desta forma, a realizacao da marcacao a mercado dos Ativos Financeiros do Fundo, visando ao
calculo do patrimonio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo
calculo é realizado mediante a divisao do patrimoénio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas
emitidas até entao.

50



Assim, as Cotas do Fundo poderao sofrer oscilacoes negativas de preco, independentemente de
outros fatores, o que pode impactar negativamente a negociacao das Cotas pelo Investidor que
optar pelo desinvestimento.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacao Extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacao extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do
Fundo em relacao aos critérios de concentracdo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na
identificacao pela gestora de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento.
Desse modo, a Gestora podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade
das Cotas, nao sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, pela BTG Gestora ou pelo
Escriturador, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse
fato.

Riscos de Liquidez das Cotas

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparacao a outras
modalidades de investimento O investidor deve observar o fato de que os Fll sao, por forca
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas
Cotas em hipotese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de Fll ter dificuldade em
realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o investidor que adquirir
as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipoteses em que
a Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipoteses em que o resgate
das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo
aos Cotistas. Os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no
caso de liquidacao do Fundo.

Riscos relacionados a liquidez e a descontinuidade do investimento

Como os Fll sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro,
que ainda nao movimentam volumes significativos de recursos, com um numero reduzido de
interessados em realizar negocios de compra e venda de Cotas, seus investidores podem ter
dificuldades em realizar transacées no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve
observar o fato de que os Fll sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo
o resgate de suas Cotas, sendao quando da extincao do Fll, fator este que pode influenciar na
liquidez das Cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Assim, como resultado, os Fll encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo haver
dificuldade na venda de cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas objeto de negociacao
no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Portanto, o Cotista podera encontrar dificuldade
para alienar suas Cotas no mercado secundario.

Assim sendo, espera-se que o investidor que adquirir as Cotas deve estar consciente de que o
investimento no Fundo possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das
Cotas, consistindo, portanto como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver,
inclusive, oscilacoes do valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao
capital aplicado e a consequente obrigacao do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir
o prejuizo do Fundo.

Risco Relativo a Concentracao das Cotas
Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a

deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese,
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ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de
Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo
(quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidacdo antecipada do
Fundo.

Risco de Inexisténcia de Quérum nas Deliberacées a Serem Tomadas pela Assembleia Geral
de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente serao
deliberadas quando aprovadas por Quérum Qualificado. Tendo em vista que fundos imobiliarios
tendem a possuir niUmero elevado de Cotistas, € possivel que as matérias que dependam de
Quorum Qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum para tanto
(quando aplicavel) na votacdo em tais assembleias gerais de Cotistas. A impossibilidade de
deliberacdao de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacao
antecipada do Fundo.

Risco de Aporte de Recursos Adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira do Fundo que acarretem patrimonio negativo do
Fundo, os Cotistas e/ou Investidores poderao ser chamados a aportar recursos adicionais no
Fundo, além do valor de subscricao e integralizacdo de suas Cotas. As perdas e prejuizos na
carteira do Fundo poderao ser provocadas, dentre outros fatores, pela ocorréncia de perda e
prejuizos nos fundos de investimento imobiliarios cujas cotas tenham sido adquiridas pelo
Fundo decorrentes de quaisquer contingéncias que tenham que ser arcadas pelos referidos FlI,
pelo pagamento de indenizacao a terceiros, incluindo os prestadores de servico do Fundo, e de
quaisquer condenacoes judiciais que tenham que ser suportadas pelo Fundo.

Nao Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos pelos quais o Fundo e a
sua carteira estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no
Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da Administradora, da gestora, das Instituicoes
Participantes da Oferta, ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado da
Administradora, da gestora ou das Instituicoes Participantes da Oferta ou com qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou
eliminacao dos riscos aos quais esta sujeito, e consequentemente, aos quais os cotistas também
poderao estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estao limitadas ao valor
do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar
recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

Risco de Potencial Conflito de Interesse

Os atos que caracterizem situacoes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administrador,
entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por
cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas.

O Fundo, a Administradora, a Gestora e as Instituices Participantes da Oferta nao possuem
qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto
e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de
Viabilidade, incluindo sem limitacao, quaisquer revisdes que reflitam alteracdes nas condicoes
econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido
material de divulgacao e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas
nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

52



Riscos referentes aos impactos causados por pandemias

0 surto de doencas transmissiveis em todo o mundo pode levar a uma maior volatilidade no
mercado de capitais global e resultar em pressao negativa sobre a economia brasileira, e
qualquer surto de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o
fundo de investimento e o resultado de suas operacdes. Surtos ou potenciais surtos de doencas,
como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina,
a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS, a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou
SARS, entre outras, pode ter um impacto adverso nas operacdes do mercado imobiliario.
Qualquer surto de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobiliario. Surtos de doencas também podem resultar em politicas de
quarentena da populacao, o que prejudicaria as operacdes do Fundo e afetaria negativamente
a valorizacdo de Cotas do Fundo e seus rendimentos.

Riscos relacionados ao COVID-19

Os negocios do Fundo podem ser afetados pelos efeitos economicos gerados pelo alastramento
do COVID - 19. Neste ano de 2020, a Organizacao Mundial da Saude (“OMS”) emitiu alerta para
o risco de pandemia decorrente do novo coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros
estabelecerem as melhores praticas para as acoes preventivas e tratamento aos infectados. Os
efeitos econodmicos sobre a economia da China para o ano de 2020 ja sao sentidos em
decorréncia das acdes governamentais que determinaram a reducdo forcada das atividades
econdmicas nas regides mais afetadas pela pandemia, o que deve se refletir na economia
mundial como um todo. Em 26 de fevereiro de 2020, foi confirmado o primeiro caso de paciente
infectado com o novo coronavirus (Covid-19) no Brasil. Além disso, o estado atual de pandemia
resultou e pode continuar resultando em restricbes as viagens e transportes publicos,
fechamento prolongado de locais de trabalho, , atraso ou suspensao de obras, fechamento do
comércio e reducdo de consumo de uma maneira geral pela populacido, o que pode ter um
efeito adverso relevante na economia global e/ou na economia brasileira. Ademais, as
mudancas materiais nas condi¢des econdomicas resultantes da pandemia global do Covid-19
podem impactar a captacdo de recursos ao Fundo no ambito da Oferta, influenciando a
capacidade de o Fundo investir nos Ativos Imobiliarios, o que podera impactar a propria
viabilidade de realizacao da Oferta. Além do exposto acima, ndo ha como prever qual sera o
efeito do alastramento do virus em ambito nacional na economia do Brasil e nos negocios e
resultados do Fundo.

Riscos Tributarios
Criag¢do de novos tributos ou interpretacdo diversa da legislacao vigente

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de
interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo
previstos inicialmente.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo da Lei 9.779/99, existe
o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria, inclusive
por ocasiao da instalacdo de um novo mandato presidencial.

Condigoes para isen¢do de imposto de renda para pessoas fisicas

De acordo com a mesma lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os
ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20%. Nao obstante, de
acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n° 11.033/04, conforme alterada,
ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. O mencionado
dispositivo legal estabelece ainda que o beneficio fiscal de que trata (i) sera concedido somente
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nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 cotistas e que (ii) ndo sera concedido ao
cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Embora estas sejam as regras
tributarias vigentes para os fundos imobiliarios, existe o risco de que possam ser modificadas
no contexto de uma eventual reforma tributaria. Como nao ha limitacao a aquisicao de Cotas
do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, a pessoa fisica podera nao ter esse beneficio
fiscal.

N&o ha como garantir que o Fundo mantenha, no minimo, 50 cotistas. Caso o Fundo deixe de
ter esse nimero minimo de cotistas, os Investidores e/ou Cotistas do Fundo que sejam pessoas
fisicas e que sejam titulares de Cotas que representem menos de 10% das Cotas emitidas e cujas
Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo nao poderao se beneficiar da isencao fiscal acima descrita.

Condicoes para isencdo de receita auferida por Fundos de Investimento Imobiliario

A Lei n° 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdao isentos de
tributacao sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em
empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou socio, cotista
que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a
25% das cotas emitidas pelo Fundo.

Caso haja cotista, titular de percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo,
efetivamente subscritas ou adquiridas em mercado secundario, que seja incorporador,
construtor ou sdcio, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, de empreendimento
imobiliario em que o Fundo indiretamente invista por meio da aquisicao de cotas de Fll, este
se sujeitara a tributacao aplicavel as pessoas juridicas, nos termos da legislacao em vigor.

Adicionalmente, os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo
estarao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20%, nos termos
da Lei n® 9.779/99, circunstancia que podera afetar a Rentabilidade Esperada para as Cotas.
Nao estdo sujeitos a esta tributacao a remuneracao produzida por LH, CRI e LCl, nos termos da
Lei n® 12.024/09.

Alteracdo da legislagdo tributdria para modificar ou excluir beneficios tributdrios

A legislacdo tributaria esta sujeira a alteracoes e podera ser modificada a qualquer momento
para alterar ou excluir os beneficios tributarios que sao ou que venham a ser concedidos ao
Fundo e aos seus cotistas, o que podera impactar negativamente as amortizacdes a serem feitas
pelo Fundo aos cotistas.

Riscos de Mercado

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicdes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados
principalmente pelas condicdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

A economia brasileira apresentou diversas alteracdes desde a implementacao do Plano Real.
Tais ajustes tém implicado na realizacdo de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais, em principio tém
dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcancar os objetivos sociais e
econdmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito da economia
mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento.

Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Nao obstante, a
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integracao das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente,
nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios,
tais como alteracdo na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria
sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos,
e outras medidas que podem provocar mudancas nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podera vir
a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os cotistas.

0O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificacdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo
Federal para controlar a inflacdao, além de outras politicas e normas, frequentemente
implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos,
desvalorizacdo cambial, controle de capital e limitacdo as importagdes, entre outras medidas,
que poderao resultar em perdas para os cotistas. As atividades do Fundo, situacao financeira,
resultados operacionais e o preco de mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de
maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos
fatores, tais como:

. politica monetaria, cambial e taxas de juros;

. politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor imobiliario;

o inflacao;

. instabilidade social;

o liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

. politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

. racionamento de energia elétrica; e

. outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o
afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios emitidos
no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar
a confianca dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleracédo da
economia e prejudicando o preco de mercado das Cotas.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

Considerando que é um investimento de longo prazo e voltado a obtencao de renda, pode haver
oscilacao negativa do valor de mercado das Cotas para negociacao no mercado secundario no
curto prazo podendo, de forma a gerar perdas superiores ao capital aplicado para o Cotista
e/ou Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

Demais riscos macroeconémicos

0 Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:
. demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;

. competitividade do setor imobiliario;
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o regulamentacao do setor imobiliario; e

) tributacao relacionada ao setor imobiliario.
Risco da marcacao a mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicacdes de médio e longo prazo
(inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuir baixa liquidez no mercado
secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado
via marcacao a mercado. Desta forma, a realizacao da marcacao a mercado dos Ativos da
carteira do Fundo visando o calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilacoes
negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisao do patriménio liquido
do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderao
sofrer oscilacoes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacao das
Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Risco de alteracdo do Regulamento

O Regulamento pode ser alterado em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinacao da CVM ou por deliberacao da Assembleia Geral. Tais alteracdes poderao afetar
o0 modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos cotistas.

Risco de Inexisténcia de Rendimento Predeterminado

As Cotas terdo seu valor atualizado todo Dia Util, conforme os critérios de avaliacao dos ativos
integrantes da carteira do Fundo. A valorizacao de tais ativos ndo representa nem devera ser
considerada promessa ou garantia de rentabilidade aos Cotistas. Portanto, os Cotistas somente
receberao rendimentos se os resultados da carteira do Fundo assim permitirem.

Risco de Colocacgao Parcial da Oferta

Desde que observado o Volume Minimo da Oferta, a Oferta podera ser concluida de forma
parcial, o que pode impactar os planos de investimento e a rentabilidade do Fundo.

Existe a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, ndao sejam subscritas todas as
Cotas ofertadas pelo Fundo, o que, consequentemente, fara com que o Fundo detenha um
patrimonio menor que o estimado. Tal fato pode ensejar uma reducdo nos planos de
investimento do Fundo.

Tendo em vista a possibilidade de Distribuicao Parcial das Cotas objeto da Oferta, desde que
respeitado o Volume Minimo da Oferta, a Administradora podera adquirir cotas de FlI,
observados os recursos disponiveis ao Fundo. Nao obstante, a rentabilidade do Fundo estara
diretamente relacionada com os ativos que o Fundo consiga adquirir com os recursos obtidos
no ambito da Oferta, ndao havendo qualquer garantia de que as perspectivas de rendimento das
cotas de Fll adquiridas pelo Fundo venham efetivamente a se concretizar.

Risco de Nao Concretizacao da Oferta

Caso nao seja atingido o Volume Minimo da Oferta, esta sera cancelada e as Instituicoes
Participantes da Oferta deverao devolver aos Investidores e aos Cotistas 0s recursos
eventualmente depositados, os quais deverao ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis,
a partir da respectiva data de liquidacao, com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero. Nesta hipotese, a expectativa de
rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que os valores serao restituidos liquidos
de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes,
sendo devidos, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Ativos
Financeiros no periodo.
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Incorrerdao também no risco acima aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Reserva,
na forma prevista nos artigos 30 e 31 da Instrucao 400 e no item “2.5. Distribuicao Parcial” na
71 26 deste Prospecto, e as Pessoas Vinculadas.

Risco de ndo realizagcdo da Oferta Institucional e da Oferta Nao Institucional

Caso a totalidade dos Cotistas exerca sua preferéncia para a subscricdao das Cotas da Oferta,
inclusive para fins do Direito de Subscricao de Sobras, a totalidade das Cotas ofertadas podera
ser destinada exclusivamente a oferta aos Cotistas, de forma que a Oferta Institucional e a
Oferta Nao Institucional poderao vir a nao ser realizadas.

Risco dos Custos a Serem Suportados pelos Investidores cujas Cotas serdo liquidadas junto
ao Escriturador

As Cotas liquidadas fora do ambiente da B3 ndo serao automaticamente negociaveis no
ambiente da B3 apds a sua liquidacdo. A transferéncia das referidas Cotas para a central
depositaria B3, para permitir a sua negociacao no ambiente da B3, sera de responsabilidade do
respectivo Cotista e devera ser realizada por meio de um agente de custodia da preferéncia do
Cotista. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista podera incorrer em custos, os
quais serao estabelecidos pelo agente de custddia de preferéncia do Cotista que desejar
realizar a transferéncia em questao.

Risco Referente a Participacdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderao adquirir Cotas do Fundo. A
Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o
publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario,
uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacao,
influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A Administradora, a Gestora
e as Instituicoes Participantes da Oferta nao tém como garantir que o investimento nas Cotas
por Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nado optardo por
manter suas Cotas fora de circulacao.

Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela gestora e nao foram objeto de
auditoria, revisao, compilacao ou qualquer outro procedimento por parte do Auditor
Independente ou qualquer outra empresa de avaliacdo. As conclusdes contidas no Estudo de
Viabilidade derivam da opiniao da gestora e sao baseadas em dados que nao foram submetidos
a verificacdo independente, bem como de informacoes e relatérios de mercado produzidos por
empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e
excecoes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade nao contém uma conclusao,
opinido ou recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas, por essas razdes, nao deve
ser interpretado como uma garantia ou recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato
de que as estimativas e projecoes sao baseadas em diversas suposicoes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, nao existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade
serao alcancadas.

0 Estudo de Viabilidade foi elaborado pela Gestora, que além de atuar na qualidade de gestora
do Fundo, a Rio Bravo Investimentos Ltda. pertence ao mesmo grupo societario da
Administradora. Embora a Gestora deva atuar fiduciariamente no melhor interesse dos cotistas
do Fundo, a realizacao do Estudo de Viabilidade pela Gestora podera representar um conflito
de interesses, na medida em que eventualmente podera prejudicar a objetividade e
imparcialidade esperada da Gestora, o que podera afetar adversamente a decisao de
investimento dos Investidores.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora e/ou a
Gestora, bem como entre o Fundo e os Cotistas, poderao depender de aprovacdo prévia,
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especifica e informada da Assembleia Geral, dado que tais negdcios podem acarretar prejuizos
ao Fundo e aos seus cotistas.

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas até o encerramento da Oferta

Conforme disposto na subsecao “Negociacao das Cotas” na pagina 36 deste Prospecto, as Cotas
de titularidade do Investidor somente poderao ser livremente negociadas no mercado
secundario, em bolsa de valores administrada e operacionalizada pela B3, apds a divulgacao do
Anuncio de Encerramento e a divulgacao, pela Administradora, da distribuicdo de rendimentos
do Fundo. Sendo assim, o Investidor deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo
que, ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as Cotas
subscritas até o seu encerramento.

Risco de Governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora;
(b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou Gestora; (c) empresas ligadas a
Administradora e/ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver
aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de
Cotistas, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral
em que se dara a permissao de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condoéminos
de bem com quem concorreram para a integralizacao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei ° 6.404/76,
conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrucdo CVM 472. Tal restricdo de voto pode trazer
prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “e”, caso estas decidam adquirir Cotas.
Adicionalmente, determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas
somente serao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em
vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de cotistas, &
possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacao de tais assembleias.

Risco Operacional

O ndo cumprimento das obrigacdes para com o Fundo por parte da Administradora, da gestora
e/ou dos demais prestadores de servico do Fundo, conforme estabelecido nos respectivos
contratos celebrados com o Fundo, quando aplicavel, podera eventualmente implicar em falhas
nos procedimentos de gestao da carteira, administracao do Fundo, controladoria de ativos do
Fundo e escrituracao das Cotas. Tais falhas poderao acarretar eventuais perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas e/ou Investidores.

Risco da Possibilidade de Amortizacao das Cotas

Nos termos do Regulamento do Fundo, as Cotas do Fundo poderao ser amortizadas, conforme
as diretrizes e estratégias estabelecidas pela gestora, proporcionalmente ao montante que o
valor de cada Cota representa relativamente ao patrimonio liquido do Fundo, sempre que
houver alienacao de ativos pelo Fundo.

Dessa forma, os cotistas estao expostos ao risco de sofrerem um desinvestimento nos Ativos em
prazo inferior ao esperado, o que podera implicar na dificuldade por parte dos Cotistas do
Fundo em selecionar ativos que tenham uma rentabilidade igual ou préxima a rentabilidade
proporcionada pelo Fundo.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacao
deste.

No caso de dissolucao ou liquidacao do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado entre os
Cotistas, na proporcao de suas Cotas, apds a alienacao dos ativos e do pagamento de todas as

58



dividas, obrigacoes e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a
alienacdo acima referida, os proprios ativos serao entregues aos Cotistas na proporcao da
participacao de cada um deles. Nos termos descritos no Regulamento, os ativos integrantes da
carteira do Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacoes de mercado e dos
critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos de prazo

Considerando que a aquisicao de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver alguma
oscilacao do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital
aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteia
do Fundo, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis,
a convocacao de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdao do Fundo, ou de ambas; (ii)
incorporacao a outro Fundo, ou (iii) liquidacao do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas
nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, nao ha como garantir
que o preco de venda dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Renda Fixa do Fundo sera favoravel
aos Cotistas, bem como nao ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os
recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo
investimento nas Cotas do Fundo.

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdées, a Administradora
convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacao
da emissao de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo.
Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Risco relativo a concentracao e pulverizagao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a
deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese,
ha possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de
Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacao
(quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberacédo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidacdo antecipada do
Fundo.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

0 investimento nas Cotas € uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos Imobiliarios. No caso em questao, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacao
dos Ativos Imobiliarios em que o Fundo venha a investir, bem como dependerao dos custos
incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel
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para distribuicoes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das
Cotas.

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisées e/ou atualizacdes de projecoes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e as Instituicoes Participantes da Oferta nao possuem
qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecées constantes deste Prospecto
e/ou de qualquer material de divulgacao do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de
Viabilidade, incluindo sem limitacao, quaisquer revisées que reflitam alteracoes nas condicoes
econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido
material de divulgacao e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas
nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o
Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo
reduzida. Na eventualidade de novas emissoes de Cotas, os Cotistas incorrerao no risco de
terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

Risco de restricdo na negociacao

Alguns dos Ativos que compdéem a carteira do Fundo podem estar sujeitos a restricoes de
negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por o6rgdos reguladores. Essas restricoes
podem estar relacionadas ao volume de operacées, na participacao nas operacoes e nas
flutuacoes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes onde tais restricoes estdo sendo
aplicadas, as condicoes para negociacao dos ativos da carteira, bem como a precificacao dos
ativos podem ser adversamente afetados.

Risco relativo a nao substituicdo da Administradora, da Gestora ou do Escriturador

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora e/ou o Escriturador poderdo
sofrer intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como
serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipoteses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo nao aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o
que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco relativo a inexisténcia de Ativos que se enquadrem na Politica de Investimento do
Fundo

O Fundo podera nao dispor de ofertas de imodveis e/ou Ativos suficientes ou em condicoes
aceitaveis, a critério da gestora, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo poderd enfrentar dificuldades para empregar suas
disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Imobiliarios. A auséncia de imoveis e/ou
Ativos para aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em
funcao da impossibilidade de aquisicao de imdveis e/ou Ativos a fim de propiciar a rentabilidade
alvo das Cotas.

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora

0 objetivo do Fundo consiste na aquisicao e posterior gestao patrimonial de imoveis de natureza
comercial para locacao. Notadamente destinados a atividade educacional, observados o objeto
e a politica de investimento do Fundo. A administracdo dos imoveis ficara a cargo de seus
locatarios, de modo que tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para
implementar as politicas de conservacdo dos imdveis que considere adequadas. Além de
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imoveis, os recursos do Fundo poderao ser investidos em outros Ativos. Dessa forma, o Cotista
estara sujeito a discricionariedade da gestora na selecao dos ativos que serao objeto de
investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos imoéveis, dos Ativos Imobiliarios e
dos Ativos de Renda Fixa pela Gestora, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos relativos ao setor imobiliario

0 Fundo podera investir em imoveis ou direitos reais, bem como se tornar titular de imédveis ou
direitos reais em razao da execucao das garantias ou liquidacdo dos demais Ativos Imobiliarios,
conforme o caso. Tais ativos estao sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetarao
os rendimentos das Cotas:

Riscos relativos a inexisténcia de Ativos Imobilidrios e/ou Ativos de Renda Fixa que se
enquadrem na Politica de Investimento do Fundo

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos de Renda Fixa
suficientes ou em condicdes aceitaveis, a critério da gestora, que atendam, no momento da
aquisicao, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos de
Renda Fixa. A auséncia de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos de Renda Fixa elegiveis para
aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas, ou ainda,
implicar a amortizacao de principal antecipada das cotas, a critério da Administradora.

Risco imobilidrio

E a eventual desvalorizacao do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por,
nao se limitando a, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia;
(i) mudanca de zoneamento ou regulatorios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente,
deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacao ou potencial de revenda; (iii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regiao(des) onde o(s) empreendimento(s)
se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca,
piorando a area de influéncia para uso comercial; (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s); e (v) restricoes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes,
transporte pUblico, entre outros, (vi) a expropriacao (desapropriacao) do(s) empreendimento(s)
em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciacao historica.

Risco de regularidade dos imoéveis

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda nao estejam concluidos e,
portanto, nao tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobiliarios somente poderdao ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante os orgaos pUblicos competentes. Deste modo, a demora na obtencéo da
regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade
de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo
Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida,
bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a
reparacao do dano sofrido, observadas as condicoes gerais das apolices. Na hipotese de os
valores pagos pela seguradora nao serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser
convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser
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adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas que nao estardo cobertas pelas apodlices,
tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucoes civis. Se qualquer dos eventos nao
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas
relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o seu
desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizacado a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condicao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos cotistas.

Risco de desapropriacdo e demais restricoes

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes da carteira do Fundo, direta
ou indiretamente, poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de
antemao que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor
de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada.
Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacao financeira e
resultados. Outras restricoes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacao a ser dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste ou
de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacdo de zonas especiais de
preservacao cultural, dentre outros.

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do Fundo
podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial
relacionados a seus negocios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu
portfolio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou atraso das
obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios, causando alongamento de
prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos,
0 que pode ocasionar uma diminuicdo nos resultados do Fundo.

Risco de vacdncia

O Fundo podera nado ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o
que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento e venda do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas
de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os
quais sao atribuidos aos locatarios dos imoveis) poderao comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de desvalorizacdo dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracao é o potencial econdmico,
inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imodveis objeto de
investimento pelo Fundo. A analise do potencial econémico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugao deste
potencial econdémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regiao, com impacto direto sobre o valor do imédvel investido pelo Fundo.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de imoveis estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem
em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoveis. Portanto, os resultados
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do Fundo estdo sujeitos a situacdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de
gerenciamento de riscos, poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos ambientais

Os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estao sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislacao, regulamentacao e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacao ambiental para operacao de suas atividades e outras
atividades correlatas (como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacgodes, geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de
pocos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas
Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de vegetacao e descarte de residuos sélidos;
(i) passivos ambientais decorrentes de contaminacado de solo e aguas subterraneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a
imagem do Fundo e dos imoveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imoveis que pode acarretar
a perda de valor dos imoveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais
ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios,
incluindo a submissao a restricoes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como
metragem de terrenos e construcdes, restricbes a metragem e detalhes da area construida, e
suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Na hipdtese de violagdo ou nao cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas, outorgas e
autorizacbes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sancoes
administrativas, tais como multas, indenizacées, interdicao e/ou embargo total ou parcial de
atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de autorizacdoes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das sancdes criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. A
operacao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é
considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdao de reparacdo de eventuais danos ambientais. As sancoes
administrativas aplicaveis na legislacao federal incluem a suspensao imediata de atividades e
multa, que varia de RS 500,00 a RS 10.000.000,00.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretacées mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos
adicionais na adequacao ambiental, inclusive obtencao de licencas ambientais para instalacées
e equipamentos que nao necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou renovacao das licencas
e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos proprietarios e dos
locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos
eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os
aluguéis dos imdveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos orgaos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteracGes em tais imoveis cujo custo podera ser
imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de revis@o ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imoveis que sejam eventualmente
alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos
seja a fonte de remuneracdao dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo.
Referidos contratos de locacdo poderdao ser rescindidos ou revisados, o que podera
comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sao distribuidos aos cotistas/acionistas
dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.
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Riscos relativos a rentabilidade do investimento

0 investimento em cotas de FIl € uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera do resultado da administracdo dos Ativos
do patrimonio do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente dos Ativos
objeto de investimento pelo Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a
manutencao do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizacao das
Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicao dos Ativos Imobiliarios, os recursos obtidos
com a Oferta serao aplicados em Ativos de Renda Fixa, o que podera impactar negativamente
na rentabilidade do Fundo.

Cabe observar que, caso o Fundo venha a adquirir um ou mais Imoéveis Alvo que ja possuam suas
unidades alugadas, os atuais contratos de locacao entao vigentes poderao ser mantidos pelo
Fundo até o seu vencimento. No entanto, pode ocorrer que no futuro tais inquilinos deixem de
ser locatarios desses Imoveis Alvo, fato que obrigaria a Administradora a negociar nova locacao
em condicoes de mercado.

Risco relacionado a aquisicdo de imoveis

O Fundo podera deter imoveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participacao e
sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos,
dificultando a compra e a venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente o
preco dos imoveis. Ademais, aquisices podem expor o adquirente a passivos e contingéncias
incorridos anteriormente a aquisicao do imovel, ainda que em dacdo em pagamento. Podem
existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imoveis adquiridos
estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em si, problemas estes ndo
cobertos por seguro no Brasil.

0 processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imoveis, bem como quaisquer
garantias contratuais ou indenizacées que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem
nao ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que
surjam apos a efetiva aquisicdo do respectivo imovel. Por esta razdo, considerando esta
limitacdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do
imovel que podem recair sobre o proprio imdvel, ou ainda pendéncias de regularidade do imovel
que nao tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (i) acarretar 6nus ao Fundo, na
qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do imovel; (ii) implicar eventuais
restricoes ou vedagdes de utilizacdo e exploracao do imdvel pelo Fundo; ou (iii) desencadear
discussdes quanto a legitimidade da aquisicao do imdvel pelo Fundo, incluindo a possibilidade
de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execucao, sendo que estas trés
hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os
rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

Risco de exposicdo associados a locacdo e venda de imoveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura
de bens imoveis em certas regides, a demanda por locacdes dos imdveis e o grau de interesse
de locatarios e potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais
retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o
valor dos aluguéis uma reducao significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez
no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienacao
dos ativos imobiliarios que integram o seu patrimonio.

Além disso, os bens imoveis podem ser afetados pelas condicées do mercado imobiliario local
ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis residenciais, escritérios,
shopping centers, galpdes e centros de distribuicao em certa regiao, e suas margens de lucros
podem ser afetadas em funcdo (i) de tributos e tarifas publicas; e (ii) da interrupcao ou
prestacao irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia
elétrica.
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Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicao financeira e
as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condicées econémicas nos locais onde estdo localizados os imoveis

Condicoes economicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locacao
ou venda de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se
os Ativos Imobiliarios objeto da carteira do Fundo ndo gerarem a receita esperada pela
Administradora, a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Imobiliarios objeto da carteira do Fundo esta
sujeito a variacées em funcao das condicoes econdomicas ou de mercado, de modo que uma
alteracao nessas condicoes pode causar uma diminuicao significativa nos seus valores. Uma
queda significativa no valor de mercado dos Ativos Imobiliarios objeto da carteira do Fundo
podera impactar de forma negativa a situacao financeira do Fundo, bem como a remuneracao
das Cotas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imoveis
investidos pelo Fundo, o que poderd dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locacées
ou locar espacos para novos inquilinos

0 lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que se
situam os imoveis que sejam investidos pelo Fundo podera impactar a capacidade do Fundo em
locar ou de renovar a locacdo de espacos dos imdveis em condicdes favoraveis, o que podera
gerar uma reducao na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Risco de sujeicdo dos imoveis a condicées especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobilidrio

Alguns contratos de locacao comercial sao regidos pela Lei de Locacao, que, em algumas
situacdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acao renovatoria,
sendo que para a proposicdo desta acdo € necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a 5 (cinco) anos (ou os contratos de locacdo
anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual
ou superior a cinco anos); (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo,
pelo prazo minimo e ininterrupto de 3 (trés) anos; (iii) o aluguel seja proposto de acordo com
o valor de mercado; e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de 1 (um) ano, no maximo,
até 6 (seis) meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locacao em vigor.

Nesse sentido, as acdes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados,
podem afetar adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o
proprietario decida desocupar o espaco ocupado por determinado locatario visando renova-lo,
o locatario pode, por meio da propositura de acdo renovatoria, conseguir permanecer no
imovel; e (ii) na acdo renovatoria, as partes podem pedir a revisdao do valor do contrato de
locacdo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa
forma, o Fundo esta sujeito a interpretacao e decisao do Poder Judiciario e eventualmente ao
recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis.

Riscos de despesas extraordindrias

0 Fundo, na qualidade de proprietario dos Iméveis Investidos, estara eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
mobilia, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacoes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos imdveis e
dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducao na
rentabilidade das Cotas.

Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoria,
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revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios
dos imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperacao de imoveis inaptos para locacao apos despejo ou saida amigavel do inquilino.

Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo,
afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das
Cotas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os Imdveis Investidos sera
suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que
usualmente ndo estardo cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolucoes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier
a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
poderdao afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro
ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso
de sinistro envolvendo a integridade dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razao de
seguro poderao ser insuficientes para reparacao dos danos sofridos e poderao impactar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacao das
Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de drea construida e de ndo renovacdo de licencas
necessdrias ao funcionamento dos imoéveis

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para
os imoveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacao e venha a
sofrer fiscalizacao pelos orgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacao
de multas pela administracao publica; (ii) a impossibilidade da averbacédo da construcao; (iii) a
negativa de expedicao da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacao ou renovacao
de seguro patrimonial; e (v) a interdicao dos Imédveis Investidos, podendo ainda, culminar na
obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente
as atividades e os resultados operacionais dos Imoveis Investidos e, consequentemente, o
patrimodnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas.

Ademais, a nao obtencao ou ndo renovacao de tais licencas pode resultar na aplicacao de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacao,
de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos imoveis.

Nessas hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderao
ser adversamente afetados.

Risco de atrasos e/ou néo conclusdo das obras de empreendimentos imobilidrios

0 Fundo podera adiantar quantias para obras nos empreendimentos imobiliarios, desde que tais
recursos se destinem exclusivamente a execucdo da obra do empreendimento e sejam
compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na
conclusao ou a nao conclusao das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por
fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de
locacao e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderao ainda ter que
aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos
sejam concluidos. O responsavel pelas obras dos referidos empreendimentos imobiliarios pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcao
e/ou atraso das obras e dos projetos relativos aos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais
hipoteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.
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Risco de aumento dos custos de construcdo

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execucao da obra do empreendimento e sejam compativeis com o
seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo poderda contratualmente assumir a
responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcao dos referidos
empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos adicionais nos
referidos empreendimentos imobiliarios para que as referidas obras sejam concluidas e,
consequentemente, os Cotistas poderao ter que suportar o aumento no custo de obras dos
empreendimentos imobiliarios.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliarios, a
propriedade das Cotas nao confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os Ativos
Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sao exercidos sobre todos os Ativos da carteira de modo
nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

Nao existéncia de garantia de elimina¢do de riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua
carteira estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no
Fundo. O Fundo nao conta com garantias da Administradora, da Gestora ou de terceiros, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducao ou
eliminacao dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderao estar sujeitos. Em condicées adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de
riscos aplicado pela Administradora e pela Gestora para o Fundo podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estao limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as
medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacdes assumidas pelo Fundo, na qualidade
de investidor dos Ativos Imobiliarios.

Cobranca dos Ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de
perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos integrantes da
carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sao
de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimonio
liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia
Geral de Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio
liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogao
e/ou manutencao.

Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas
poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adocao e manutencao das
medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do
aporte acima referido e da assuncao pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos
necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado.

A Administradora, a Gestora, o Escriturador e/ou qualquer de suas afiliadas nao sao
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adocdao ou manutencao dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo
e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais
ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os
Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento.
Dessa forma, o Fundo podera nédo dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacao e,
conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a
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possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

Risco relativo ao prazo de duracao indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido
o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipotese de liquidacao do Fundo, caso os Cotistas decidam
pelo desinvestimento no Fundo, deverao alienar suas Cotas em mercado secundario, observado
que os Cotistas poderao enfrentar baixa liquidez na negociacao das Cotas no mercado
secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

Risco de substituicdo da gestora

A substituicao da gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao
financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provem em grande parte da
qualificacao dos servicos prestados pela gestora, e de sua equipe especializada para originacao,
estruturacdo, distribuicio e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadoldgico dos Imoveis Investidos e/ou dos Ativos Imobilidrios. Assim, a eventual
substituicdo da gestora podera afetar a capacidade do Fundo de geracéo de resultado.

Risco decorrente da prestacdo dos servicos de gestao para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
presta ou podera prestar servicos de gestao da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios de
qualquer natureza. Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de gestora do Fundo
e de tais fundos de investimento, & possivel que a Gestora acabe por decidir alocar
determinados empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter
um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nao € possivel garantir
que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.

Risco de uso de derivativos

Nos termos do Regulamento, é permitido ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos,
desde que utilizadas para fins de protecao patrimonial (hedge) e a exposicao do Fundo a tais
operacbes corresponda a, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo. O uso de
derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo; (ii) limitar as possibilidades
de retornos adicionais; (iii) ndao produzir os efeitos pretendidos; ou (iv) determinar perdas ou
ganhos ao Fundo. A contratacao deste tipo de operacao nao deve ser entendida como uma
garantia do Fundo, da Administradora, da Gestora ou do Escriturador, de qualquer mecanismo
de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao das Cotas. A contratacao
de operacdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco Juridico

0 modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e
obrigacoes de parte a parte estipuladas por meio de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacao em vigor. Em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao
financeira, em situacoes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razao
do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Risco Regulatoério
Eventual alteracao na legislacao aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas nao se limitando, a legislacao tributaria, pode impactar adversamente no valor

dos investimentos, bem como nas condicOes para a distribuicao de rendimentos e de resgate
das Cotas.
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Riscos de Alteracdes nas Praticas Contabeis

Atualmente, as praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacbes e para a
elaboracao das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das
disposicoes previstas na Instrucao CVM 516.

Com a edicao da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei n°® 6.404, de 15
de dezembro de 1976, e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos
pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja
referendadas pela CVM.

Caso a CVM venha a determinar que os pronunciamentos e interpretacoes emitidas pelo CPC,
em vigor na data deste Prospecto, passem a ser adotados para a contabilizacao das operacoes
e para a elaboracdo das demonstracoes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a
adocao de tais regras poderao ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstracodes financeiras do Fundo.

Risco Regulatério Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradicao e Jurisprudéncia do
Mercado de Capitais Brasileiro

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos publicos
ou privados tendo por base a legislacao em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e
da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este
tipo de operacao financeira, em situagdes adversas de mercado podera haver perdas por parte
dos Cotistas em razdao do dispéndio de tempo e recursos para dar eficacia ao arcabouco
contratual.

Demais Riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos
ao controle da Administradora, da gestora e das Instituices Participantes da Oferta, tais como
moratoria, guerras, revolucoes, além de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica
econdmica e decisbes judiciais porventura ndo mencionados nesta secao.




4. SUMARIO DO FUNDO

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGOES DO FUNDO. AS INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO
ESTAO NESTE PROSPECTO E NO REGULAMENTO DO FUNDO. LEIA-OS INTEGRAL E CUIDADOSAMENTE ANTES DE ACEITAR A
OFERTA.

4.1. Base legal e Prazo do Fundo

0 Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional - Fll, constituido sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duracao indeterminado, tem como base legal a Lei n.° 8.668/93, conforme alterada, e a Instrugao CVM
472.

4.2. Publico Alvo do Fundo

As Cotas do Fundo sao destinadas a investidores em geral e a investidores qualificados, conforme definidos na
regulamentacdo em vigor, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, vedada a colocacao
para investidores ndo permitidos pela legislacao vigente

4.3. Patrimdnio do Fundo

Atualmente, o patriménio do Fundo é composto por Ativos Imobiliarios e Ativos de Renda Fixa.

4.4, Assembleia Geral

Nos termos do Regulamento, compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

(i) demonstracoes financeiras apresentadas pela Administradora;

(i) alteracao do Regulamento do Fundo, ressalvado o disposto no artigo 13.2 do Regulamento;

(i) destituicao ou substituicdo da Administradora e a escolha de sua substituta;

(iv) instituicdo ou aumento de Cotas emitidas a critério da Instituicdo Administradora (capital autorizado) e emissao
de novas Cotas;

(v) fusao, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

(vi) dissolucao e liquidagcao do Fundo, quando nao prevista e disciplinada no Regulamento;

(vii)  alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagéo;

(viii)  apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do Fundo, quando
obrigatorio;

(ix) eleicao e destituicao dos Representantes dos Cotistas, bem como fixacdo de sua remuneracao, se houver, e
aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) alteracao do prazo de duracao do Fundo;

(xi) amortizacao de capital do Fundo;

(xii)  aprovacao de situacoes de conflito de interesse quando nao expressamente tratadas no Regulamento;

(xiii)  contratacao de formador de mercado;

(xiv)  alteracao da Taxa de Administracao; e

(xv) destituicao ou substituicao da Gestora e a escolha de sua substituta.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas acima devera ser realizada,
anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.

Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas. A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser
convocada diretamente por Cotistas que detenham, no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo
Representante dos Cotistas, observado o disposto no Regulamento.

A primeira convocacéo das Assembleias Gerais devera ocorrer: (i) com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no
caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e (ii) com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias
Gerais Extraordinarias.

As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas, independentemente de convocacao, mediante
processo de consulta, formalizada por carta, correio eletronico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela
Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo minimo de 10 (dez) dias, devendo constar da consulta todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio de voto, observadas as formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e
41, incisos | e Il, da Instrucao CVM 472.

A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de Cotistas, respeitados os quoruns de
aprovacao.

As deliberacoes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas ou através de consulta, serdo

tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, ndo se computando os votos em branco, ressalvadas as hipoteses
de quérum especial previstas abaixo.
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As matérias previstas nos itens (ii), (iii), (v), (vi), (viii), (xii) e (xiv) acima dependem da aprovacédo por maioria de votos
dos Cotistas presentes, desde que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, caso
o Fundo tenha mais do que 100 (cem) Cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até
100 (cem) Cotistas.

Os percentuais referidos acima deverao ser determinados com base no nimero de Cotistas indicados no registro de
Cotistas na data de convocagdo da Assembleia, cabendo a Administradora informar no edital de convocacéo qual sera
o percentual aplicavel nas Assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacao por quérum qualificado.

N&ao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e a Gestora; (b) os socios, diretores e
funcionarios da Administradora e da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e a Gestora, seus socios, diretores
e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese
de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a formacéo do patriménio
do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

N&o se aplica a vedacgao acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a
(f); (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em
que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem condominos de bem com que concorreram
para a integralizagao de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o Paragrafo 6°
do artigo 8° da Lei n°® 6.404, de 1976, conforme o Paragrafo 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM 472.

4.5. Objeto

0 objetivo do Fundo ¢é a realizacao de investimentos com perspectiva de longo prazo em ativos imobiliarios, por meio
da aquisicdo e posterior gestdo patrimonial de imdveis de natureza comercial, performados ou ndo-performados, tal
como a possibilidade de adquirir terrenos para a edificacdo, notadamente destinados a atividade educacional, tais
como universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisicdo de cotas de outros Fundos de Investimento
Imobiliario (FIl) (“Ativos Imobiliarios”).

4.6. Politica de investimento

Respeitados os limites previstos neste Regulamento e na Instrucdo CVM 472, a parcela do patrimonio do Fundo nao
aplicada nos Ativos Imobiliarios podera ser aplicada em ativos de renda fixa, tais como: (i) titulos pUblicos federais,
(ii) operagdes compromissadas lastreadas nesses titulos, (iii) titulos de emiss@o ou coobrigacéo de instituicdo financeira
de primeira linha, incluindo certificados de deposito bancario (CDB), (iv) letras de crédito imobiliario (LCl), (v) cotas
de fundos de investimento de liquidez diaria, e (vi) quaisquer outros valores mobiliarios (“Ativos de Renda Fixa”, e em
conjunto com os Ativos Imobiliarios, “Ativos”).

0 Fundo podera investir em imoveis de qualquer dimenséo, ndo havendo restricdo ou impedimento neste sentido, desde
que observados os termos e condi¢des da Politica de Investimento, Anexo I, e demais disposicdes do Regulamento.

0 Fundo podera adquirir iméveis gravados com 0nus reais.

A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo levara em consideracao os critérios pré-estabelecidos previstos no Anexo
I do Regulamento, a saber: (i) viabilidade para o exercicio da atividade educacional; (ii) certificacdo da conformidade
documental e técnica dos imdveis para a destinacdo almejada; (iii) solvéncia e idoneidade dos agentes envolvidos; (iv)
projecdo de resultados financeiros favoraveis de longo prazo; (v) ponderacdo de outras variaveis que possam vir a
influenciar nos resultados, na opinido da Instituicdo Administradora; (vi) viabilidade econémica e financeira para o
investimento e (vii) relevancia do Imével para o locatario. Além da observancia desses critérios foi estabelecido que os
Ativos Imobiliarios deverdo ser previamente auditados, que deverao ser consideradas satisfatoria a exclusivo critério
da Administradora.

4.7. Distribuicdo de Resultados
0 Fundo devera observar a seguinte politica de destinacao de resultado:

O Fundo distribuird aos Cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos pelo Fundo, calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano; e

Os lucros auferidos mensalmente pelo Fundo, conforme prevista acima, serao distribuidos aos Cotistas até o 10° dia
Gtil do més imediatamente subsequente ao de referéncia, a titulo de antecipacdo dos lucros do semestre a serem
distribuidos.

Farao jus aos lucros referidos acima os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia de cada més, de
acordo com as contas de deposito mantidas pelo escriturador.

Desde que expressamente autorizado pela Assembleia Geral de Cotistas, a qual definira seus critérios e procedimentos,
o Fundo pode realizar a amortizacao de cotas.

4.8. Dissolugao e Liquidagdo

Cabera a Assembleia Geral de Cotista deliberar afirmativamente pela dissolucao ou liquidacao do Fundo, determinar a
forma de sua liquidacdo, podendo, ainda, autorizar que, antes do término da liquidacao e depois de quitadas todas as
obrigacoes, se facam rateios entre os Cotistas dos recursos apurados no curso da liquidacao, em prazo a ser definido
pela referida Assembleia Geral de Cotista, na proporcao em que os Ativos do Fundo forem sendo liquidados.
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Os Cotistas participarao dos rateios autorizados e de todo e qualquer outro pagamento feito por conta da liquidacao
do Fundo na proporgdao de suas respectivas participacdes no patriménio do Fundo quando deliberada a sua
dissolucao/liquidacao.

A liquidacdo do Fundo sera feita, necessaria e obrigatoriamente, pela Instituicdo Administradora, sendo vedado a
Assembleia Geral de Cotistas deliberar pela transferéncia dessa atribuicdo para quem quer que seja.

Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer sobre a demonstracdo da
movimentacdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data da ultima demonstracao financeira
auditada e a data da efetiva liquidacao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras do Fundo, analise quanto a terem os valores dos
resgates sido ou nao efetuados em condigcoes equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como
quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Liquidado o Fundo, os Cotistas passardo a ser os Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do
Fundo, eximindo a Instituicao Administradora e a Gestora e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de
qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa destes.

Nas hipoteses de liquidacdo ou dissolucdo do Fundo, renincia ou substituicdo da Administradora, os Cotistas se
comprometem a providenciar imediatamente a respectiva substituicao processual nos eventuais processos judiciais e
administrativos de que o Fundo seja parte, de forma a excluir a Administradora do respectivo processo.

Os valores provisionados em relacdo aos processos judiciais ou administrativos de que o Fundo é parte nédo serao objeto
de partilha por ocasido da liquidacao ou dissolugao, até que a substituicao processual nos respectivos processos judiciais
ou administrativos seja efetivada, deixando a Instituicao Administradora de figurar como parte dos processos.

A Administradora e a Gestora, em hipotese alguma, ap6s a partilha, substituicdo ou rendncia, serdo responsaveis por
qualquer depreciagao dos Ativos ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacdo do Fundo, exceto em
caso de comprovado dolo ou culpa.

Apods a partilha dos Ativos, a Administradora devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o
encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentacéo: (i) o termo de encerramento firmado
pela Administradora, em caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha
deliberado a liquidacdo do Fundo, quando for o caso; (ii) a demonstracdo de movimentacdo de patriménio do Fundo,
acompanhada do parecer do auditor independente; e (iii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no
CNPJ.

4.9. Taxas e encargos do Fundo
Os encargos do Fundo estdo descritos no artigo 47 da Instrucao CVM 472.
4.10. Formador de Mercado

A Administradora podera, as suas expensas ou, se vier a ser permitido pela regulacao, as expensas do Fundo, contratar
formador de mercado.

4.11. Direitos, Vantagens e Restricdes das Cotas

As Cotas correspondem a fragOes ideais do patrimonio liquido do Fundo, sendo nado resgataveis, nominativas e
escriturais em nome de seu titular.

0 valor das Cotas sera calculado pela divisao do valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo pelo nimero
de cotas de sua emissao integralizadas

A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito das Cotas aberta em nome dos Cotistas, a qualquer
momento, e o extrato das contas de depdsito representara o nimero de Cotas pertencentes aos Cotistas.

As Cotas conferem a seus titulares direitos patrimoniais e politicos iguais.

Todas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas, devendo o Cotista exercer o direito de voto no
interesse do Fundo.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicdo Administradora e a Gestora; (b) os socios,
diretores e funcionarios da Instituicdo Administradora e da gestora; (c) empresas ligadas a Instituicido Administradora
e a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e
funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

N&o se aplica a vedacao acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a
(f); (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em
que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram
para a integralizacao de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o Paragrafo 6°
do artigo 8° da Lei n°® 6.404, de 1976, conforme o Paragrafo 2° do artigo 12 da Instrucao CVM 472.

Os Cotistas participarao em igualdade de condic6es dos lucros distribuidos tomando-se por base a totalidade das Cotas
subscritas, sem levar em consideracao o percentual de Cotas ainda nao integralizadas.

Os Cotistas do Fundo (i) ndo poderdo exercer direito real sobre os imdveis integrantes do patrimonio do Fundo; e (ii)
nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos Ativos Imobiliarios integrantes do
patriménio do Fundo, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever.
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De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n.° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucao CVM 472, as Cotas do Fundo nao
serao resgataveis.

N&o sera cobrada taxa de ingresso e saida dos Cotistas do Fundo.

As Cotas do Fundo serdo negociadas Unica e exclusivamente em mercado secundario de bolsa organizado pela B3 -
Brasil, Bolsa, Balcao.

A Instituicdo Administradora podera determinar a suspensdo do servico de cessdo e transferéncia de Cotas até, no
maximo, 3 (trés) Dias Uteis antes da data de realizacdo da Assembleia Geral, com o objetivo de facilitar o controle de
votantes. O prazo de suspenséo do servico de cessao e transferéncia de Cotas, se houver, sera comunicado aos Cotistas
no edital de convocacgao da respectiva Assembleia Geral.

4.12. Novas Emissdes de Cotas

A Administradora podera realizar novas emissoes de Cotas do Fundo, independentemente de aprovacdo em Assembleia
Geral de Cotistas e de alteracao do Regulamento, no montante de até R$1.000.000.000,00 (um bilhao de reais),
conforme permitido pelo artigo 15, inciso VIl e §1° da Instrucao CVM 472 (“Capital Autorizado”).

Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar sobre novas emissoes de Cotas, seus
termos e condigdes, incluindo, sem limitacdo, a possibilidade de subscricdo parcial, o montante minimo para a
subscricdo das Cotas, a modalidade e o regime da oferta publica de distribuicao de tais novas Cotas, observado que:

(a) o valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo em vista (i) valor patrimonial das Cotas, representado pelo
quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em
data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do
Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de
aprovacao da nova emissao. Em caso de emissdo de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera a Gestora a
escolha o critério de fixagao do valor de emissao das novas Cotas dentre as trés alternativas acima. Nos demais casos,
o preco de emissdo das novas Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia Geral conforme recomendacgao da
Gestora;

(b) aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado Cotas fica assegurado, nas futuras emissoes, o direito de
preferéncia na subscricdo, proporcionalmente ao niumero de Cotas que possuirem, o qual devera ser exercido de acordo
com os termos e condicoes definidos na Regulamento; e

(c) as Cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das existentes.
4.13. Da Substituicdo, Renuncia e Descredenciamento da Administradora e da Gestora

A Administradora e a Gestora deverao ser substituidas nas hipoteses de renincia ou destituicdo por deliberacéo da
Assembleia Geral de Cotistas.

4.14. Visao geral da Gestora sobre o mercado de fundos de investimento imobiliario
Fundos de Investimento Imobiliario

De acordo com a Instrucdo CVM 472, um fundo imobiliario € uma comunhao de recursos captados por meio do sistema
de distribuicdo de valores mobiliarios e destinados a aplicacdo em empreendimentos imobiliarios ou em veiculos de
lastro imobiliario. Os resultados de tais aplicacdes sdo distribuidos proporcionalmente para os investidores detentores
das cotas do fundo. Os recursos de um Fll sdo destinados a aplicacdo em iméveis ou em valores mobiliarios mediante
as decisdes e estratégias definidas pelo gestor da carteira. O administrador do Fll, por sua vez, é responsavel pelo
cumprimento estrito do regulamento do fundo e do atendimento a todas as normas e legislacoes aplicaveis.

INVESTIMENTO AQUISICAO
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RENDIMENTO RECEITA

Fonte: Rio Bravo e CVM

Para os rendimentos das cotas de um Fll serem isentos de Imposto de Renda, é necessario que o fundo tenha mais de
50 cotistas e seja negociado no ambiente de bolsa de valores. Além disso, para o cotista pessoa fisica ter seus
rendimentos isentos de IR, ele nao pode deter mais de 10% das cotas emitidas do fundo.

Em complemento aos atrativos de investir em Fundos Imobiliarios, o historico recente de uma industria cada vez mais
consolidada e com cada vez mais liquidez resultou em cenario de aumento no nimero de Flis e de ofertas. Segundo a
B3 ', em Agosto de 2021, os Flls listados somavam RS 152 bilhées em patriménio liquido e RS 136 bilhées em valor de
mercado.

"https://www.b3.com.br/data/files/6F/FO/A5/D7/A57CB710D30FE9B7AC094EA8/Boletim%20F11%20-%20Ago21.pdf
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Fonte: https://www.b3.com.br/data/files/6F/F0/A5/D7/A57CB710D30FE9B7AC094EA8/Boletim%20FI1%20-%20Ago21.pdf

Neste mesmo periodo, 634 fundos imobiliarios estavam registrados na CVM, o que configura um aumento de
aproximadamente 90% em relacao ao fim do ano de 2017. Destes, 368 eram fundos listados em bolsa.

Em andlise do aumento do volume negociado na classe, na comparacdo entre os anos de 2019 e 2020, os fundos
imobiliarios cresceram 68% em liquidez, atingindo um volume total de RS 54,1 Bilhdes em 2020. Até o més de Agosto
de 2021 o volume total negociado ja atingiu o montante de RS 46,3 Bilhdes e reflete o atual o recorde de 1,462 milhdao
de investidores em bolsa.
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Fonte: https://.b3.com.br/data/files/6F/F0/A5/D7/A57CB710D30FE9B7AC094EA8/Boletim%20FI1%20-%20Ag021.pdf

Cenario econdmico atual e os fundamentos para o investimento em Flls

Em agosto/2021, o mercado de fundos imobiliarios apresentou volatilidade de 6,69% a.a., segundo maior valor no ano,
ficando atras apenas de junho - quando a reforma tributaria foi apresentada pelo governo - em que a volatilidade fora
de 9,79%. Os nove primeiros pregdes do més foram marcados por queda no indice, sendo que o comunicado do COPOM
de aumento da SELIC no terceiro dia Gtil do més foi seguido por uma queda acelerada do IFIX, chegando a negociar
abaixo do patamar alcancado ap6s o anlncio de uma possivel tributacdo do rendimento do FlIs, em junho deste ano. O
indice de fundos imobiliarios terminou o més de agosto com retorno negativo de -2,63%.

Em momentos de alta volatilidade e de seguidas desvalorizaces ou valorizacdes nos precos dos ativos, sempre
precisamos ter a diligéncia de deixar a emocao de lado e compreender o real motivo de tal acontecimento no mercado
e fazer movimentos racionais. Para tanto, os investidores devem se questionar: essa desvalorizacdo/valorizacdo esta
ocorrendo por mudancas nos fundamentos dos fundos imobiliarios ou simplesmente temos um movimento de fluxo de
dinheiro?

Apos trés anos seguidos de captacéo liquida negativa, os fundos de renda fixa ja obtiveram em 2021 um total de
RS 140,39 bilhdes. O ciclo de queda da taxa basica de juros do Brasil, iniciado no ano de 2016 e encerrado no final de
2020, chegando ao seu menor nivel historico, obrigou os investidores a correrem mais risco em seus portfélios de
investimento e a alocarem em novas classes de ativos, como os fundos imobiliarios. Nao é coincidéncia que no mesmo
periodo o numero de investidores em fundos imobiliarios tenha saltado de aproximadamente 89.000 (em dezembro de
2016) para 1,462 milhdo (agosto de 2021), um aumento de mais de 1.500%, conforme dados do Boletim FIl da B3'.

Neste momento, estamos vivenciando uma migracdo de recursos saindo de ativos de renda variavel e voltando para a
renda fixa, que neste momento voltou a ser mais atrativa em comparacdo aos Ultimos dois anos. Entretanto, é

i https://www.b3.com.br/data/files/6F/FO/A5/D7/A57CB710D30FESB7AC094EA8/Boletim%20F11%20-%20Ago21.pdf
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importante ressaltar que, mesmo com o ciclo de aperto monetario do Banco Central, deveremos encerrar o ciclo de
alta da SELIC com taxa de juros basica em valor nominal em niveis baixos se comparada ao passado do Brasil™.

——SELIC

14,3%
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Fonte: https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_agosto 2021.pdf

A migracao de recursos ocorrida principalmente a partir do segundo semestre de 2021 acabou por impactar a
precificacdo dos ativos no mercado secundario, onde diversos fundos imobiliarios vem negociando em patamares de
preco proximo aos observados ao longo do ano de 2018. Afora isso, nota-se que os precos no mercado secundario estao
abaixo do custo de reposicao ou custo do ativo no mercado.

O IFIX, por ser um indice de retorno total, tem seu retorno calculado de acordo com a valorizacdo/desvalorizacdo das
cotas dos fundos que compdem o indice ajustado aos rendimentos distribuidos. No que concerne apenas a valorizacao
e a desvalorizacao das cotas dos fundos imobiliarios que compéem o IFIX, entre os anos de 2020 e 2021, houve perda
de aproximadamente -24,53%.

Vale ressaltar que um fundo imobiliario "de tijolo investe em ativos reais e tais ativos nao tiveram esse tipo de
desvalorizacdo no periodo. Pelo contrario. Apenas para efeito de comparacao, de 2019 a 2021, o indice Nacional de
Custo da Construcao teve aumento de aproximadamente 26,04%, o que tem impacto direto no custo de reposicao dos
ativos e, consequentemente, influencia o valor dos ativos ja existentes.

Dwadendo Apreciacao Fundos Retorno IFIX
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Fonte: https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_agosto 2021.pdf

Atualmente, o Brasil vive um cenario de reabertura econémica com 60,95% da populacao brasileira imunizada com pelo
menos uma dose da vacina contra a COVID-19 e 28,67% imunizada completamente. O impacto da reabertura econémica
tem refletido em uma melhora nos fundamentos do mercado imobiliario, principalmente nos setores de
Shoppings/Varejo, Lajes Corporativas e Educacional.

Mesmo com uma perspectiva positiva e melhora nos fundamentos do mercado imobiliario, alguns investidores atribuem
o desempenho negativo das cotas dos fundos imobiliarios ao recente movimento de abertura das taxas de juros.
Entendemos que esse tipo de analise, sem observar perspectivas futuras do mercado imobiliario, é equivocada.

i https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_agosto_2021.pdf
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Tomemos o mercado americano como exemplo, onde temos dados desde os anos 1970. L4, os REITs tiveram boa
performance mesmo em cenarios de aumento da Treasury 10 anos (titulo de divida pUblica americana).

E verdade que juros menores afetam a precificacdo de ativos imobiliarios: trazem impacto na taxa de desconto,
aumentando o valor patrimonial dos ativos. Porém, normalmente eles estdo relacionados a um cenario de baixo
crescimento e, consequentemente, uma inflacao baixa, o que pode ser mais desafiador para aumentar a receita dos
ativos imobiliarios, incluindo aqui eventuais quedas em tais receitas. A depender da reducao e aumento das variaveis,
podemos ter uma desvalorizacao do valor patrimonial mesmo com menor taxa de desconto. Ja juros mais altos tendem
a estar vinculados a um contexto de crescimento econémico e inflacdo alta, o que, por sua vez, pode se mostrar um
cenario benéfico para o aumento das receitas dos ativos imobiliarios. E a depender da proporcéo do aumento da receita
e aumento da taxa de desconto, podemos ter um aumento do valor patrimonial, mesmo em um cenario de aumento de

juros.

US Treasury 10Y Retorno Total
Periodo

Inicio Periodo Fim Periodo Mudanca REITs
Dez/1976 - Set/1981 6,9% 15,3% 8,5% 137,4%
Jan/1983 - Jun/1984 10,5% 13,6% 31% 35,6%
Ago/1986 - Out/1987 7.2% 9,5% 2,4% -101%
Out/1993 - Nov/1994 53% 8,0% 2,6% -10,3%
Out/1998 - Jan/2001 4,5% 6,7% 21% 27.4%
Jun/2003 - Jun/2006 3.3% 51% 18% 108,2%

Fonte: https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta agosto 2021.pdf

Para tentar escapar de erros conceituais e analises superficiais, o investidor precisa sempre avaliar os fundamentos do
mercado que esta investindo, dos ativos que fazem parte do fundo imobiliario e das perspectivas do Fundo e de seus
ativos, independente da volatilidade dos precos observada no curto prazo. Outros erros comuns sao nao observar as
perspectivas futuras ou levar em consideracdo apenas uma variavel no momento de analise. Em momentos de
volatilidade do mercado gerada substancialmente por fluxo, sem mudancas nos fundamentos, os analistas tendem a
encontrar as melhores oportunidades de investimento e alocacao para o longo prazo.

As perspectivas do setor educacional e o investimento em iméveis do segmento

As pesquisas mais recentes e disponibilizadas pelo Instituto Nacional de Pesquisas Educacionais (INEP) ainda fazem
referéncia ao periodo do término de 2019, portanto, antes do inicio da pandemia do COVID-19 que trouxe mudancas
no perfil da educacdo mundial. Ainda assim, as informagdes historicas mostram que o Brasil ainda possui grandes
desafios e necessidades de desenvolvimento educacional, considerando que, em 2019, o pais ocupava a 84 posicao no
ranking mundial em relacdo ao IDH, um reflexo dos contrastes econdmicos e sociais de nossa realidade, com
concentracdo de matriculas nos estados mais desenvolvidos, como Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Minas Gerais, por
exemplo. Como um dado adicional, o Brasil apresenta percentual da populacdo com ensino superior abaixo da média
dos paises da OCDE, para as faixas de idade entre 25 e 34 anos e entre 55 a 64 anos, ratificando o longo caminho ainda
a percorrer para o desenvolvimento da educacéo do pais.

Percentual da populagéo com educagdo superior, por faixa etdria - 2019
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Fonte: https://download.inep.gov.br/educacao_superior/censo_superior/documentos/2020/Apresentacao_Censo_da_Educacao_Superior_2019.pdf
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Entre dados gerais do setor, a taxa de escolarizacao liquida do pais (que mede o percentual de jovens de 18 a 24 anos
matriculados no ensino superior em relacao ao total da populacdo da mesma faixa etaria) é de apenas 18,1%, bem
abaixo da “Meta 12” que o Plano Nacional de Educacao quer atingir até 2024 (33%) - a taxa de escolarizac&o brita é um
pouco maior, 35,9%. Apesar do Brasil ter uma média de 2 milhdes de concluintes no ensino médio anualmente, boa
parte nao chega ao ensino superior ou evadem antes do fim do curso.

Em auxilio ao desenvolvimento da educacdo, as instituices de ensino superior da rede privada concentram 75,8% das
matriculas totais, sendo que, do total de alunos matriculados, 71,5% estao nos cursos presenciais. Depois de crescer
3,6% em relacdo ao ano de 2018, o nimero de instituicoes de ensino no pais seguiu crescendo, chegando a um patamar
de 2608 instituicoes.

Numero de Instituicdes de Ensino Superior no Brasil
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Fonte: https://www.semesp.org.br/wp-content/uploads/2021/06/Mapa-do-Ensino-Superior-Completo.pdf

Outro fator relevante na transformacao do ensino no pais esta no crescimento do Ensino a Distancia - EAD, de modo
que, antes mesmo do periodo da pandemia do COVID-19, o EAD ja estava inserido no cotidiano do ensino. Contudo, um
fator relevante a ser considerado esta em quais os cursos onde sera possivel a educacéo a distancia sem que haja perda
na qualidade do ensino, principalmente nos cursos da area da salude e exatas onde ha uma maior necessidade de
laboratorios para aulas praticas, além da interacdo entre alunos e professores dentro desses espacos.

Dessa forma, pode-se inferir que o EAD devera sim ser uma ferramente importante no desenvolvimento do ensino,
contudo, sua insercdo passa muito mais em trazer eficiéncia as universidades no aproveitamento do espaco, mas nao
necessariamente concorrendo diretamente com produtos mais sofisticados e de ticket mais alto que as instituicoes
oferecem, que s&o os cursos presenciais, o que devera manter a necessidade de investimentos constantes em unidades
fisicas, tanto para manutencao quanto para expansao das instituicoes.

Dentro do Censo da educacao do Instituto Semesp, dos 20 cursos mais procurados nas redes privadas por perfil de
ensino (presencial e EAD), a area de ciéncias humanas aparece como a mais demanda para o ensino a distancia, com
17 cursos, sendo que, para o ensino presencial, 14 dos cursos mais procurados estao ligados a area da salde e ciéncias
exatas.
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Cursos Presenciais - Rede Privada Cursos EAD - Rede Privada

— ‘{1;\—;] Cursos Presenciais J25] cursoseap

Curso Matriculas % Matriculas  Ingressos % Ingressos Curso Matriculas % Matriculas  Ingressos % Ingressas
Direito 744030 176% 235490 15,5% Pedagogia 515057 25% 278971 17.9%
Administragao 309643 73% 114541 75% Administragaa 251495 11,0% 160563 103%
Enfermagem 251450 59% 96247 64% Contabilidade 151110 66% 87501 5.6%
Psicologia 242595 57% 93.110 6,1% Gestao de Pessoas 117913 5.1% 89303 57%
Engenharia Civil 204.069 45% 45.167 30% Educagio Fisica 94842 41% 75003 48%
Pedagogia 171289 0% 67851 45% Servico Social 86391 38% 42050 27%
Contabilidade 162835 38% 56371 37% Educagdo Fisica Formago de Professar 69634 3,00 36675 24%
Fisioterapia 155,69 3.7% 54880 36% Gestao de Negocios 62547 2% 43569 28%

Medicina 125712 30% 34184 23% g Sistemas de Informagio 60510 26% 46872 30% 3
Arquitetura e Urbanismo 124085 29% 31497 21% £ Logistica 54803 24% 42184 27% £
Odontologia 109931 26% 812 25% 3 Gestao Comercial 43106 1.9% 35583 23% b
Educagdo Fisica 108974 26% 47.113 31% < Gestao Publica 42268 18% 29034 1.9% .
Farmécia 108788 26% 37.598 25% Marketing 39663 1.7% 34599 2.7%

Nutricio 105,834 25% 38762 26% Enfermagem 39324 1.7% 33264 21%

Medicina Veterinria 84982 20% 31178 21% Gestao Financeira 36837 16% 29904 1.9%
Engenharia de Produgia 82783 20% 20827 14% Histdria Formagao de Professor 36497 16% 24179 16%
Engenharia Mecanica 80844 19% 24538 16% Matematica Formagao de Professor 30121 13% 22486 1.4%

Sistemas de Informago 72969 1.7% 35392 23% Gestio Ambiental 22209 1,0% 15121 1,0%
Biomedicina 69052 16% 31719 21% Engenharia de Pradugio 21672 0.9% 12791 08%
Publicidade e Propaganda 62792 1,5% 20854 14% Letras Portugués Formagao de Professor 21505 0,9% 14470 0%

Fonte: https://www.semesp.org.br/wp-content/uploads/2021/06/Mapa-do-Ensino-Superior-Completo.pdf

Em complemento das analises comparativas entre o ensino presencial e a distancia, o conceito de que sa modalidades
sao complementares uma a outrase fortalece na comparacao entre o perfil do aluno matriculado. Na comparacao entre
os anos de 2013 e 2019, houve um aumento na presenca de jovens entre 19 e 24 anos nos cursos presenciais, de cerca
de 5,8 pontos percentuais, de modo que a base de alunos EAD é formada majoritariamente por alunos mais velhos,
normalmente alunos que ja estao inseridos no mercado de trabalho, com menor tempo disponivel para deslocamento
mas que sO agora possuem as condicdes financeiras necessarias para a entrada na universidade.

Matriculas - Rede Privada
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Fonte: https://www.semesp.org.br/wp-content/uploads/2021/06/Mapa-do-Ensino-Superior-Completo.pdf

Monitoramento Global do Ensino na Pandemia COVID-19

Um ano e meio apos o inicio da pandemia COVID-19, o nimero de estudantes ao redor do mundo que ainda sofrem com
alguma restricdo no retorno as aulas presenciais reduziu drasticamente, refletindo tanto o avanco na vacinagao e
controle da pandemia mas também reforcando o entendimento global de que o retorno presencial é de extrema
importancia no desenvolvimento do ensino. O mapa abaixo demonstra o comparativo entre o periodo inicial da
pandemia com o fim do més de Setembro e o total de alunos afetados.
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Fonte: https://pt.unesco.org/covid19/educationresponse

0 fechamento das escolas e universidades trouxe um alto custo social e econdmico em todas as comunidades, afetando
nao so os alunos mas também os familiares e professores, resultando em aspectos negativos, tais como: aprendizagem
interrompida, impactos profissionais aos professores, necessidade de aperfeicoamento do EAD, aumento das taxas de
evasao escolar, isolamento social e desafios na mensuracao e validacao da aprendizagem, entre outros.

Diversas analises seguem sendo feitas ao redor do mundo com o objetivo de mensurar os impactos da pandemia no
aprendizado mas em todas existe um censo comum de que houve um impacto significativo, principalmente com alunos
do ensino fundamental e médio. Assim, os efeitos colaterais podem prejudicar as chances desses alunos de frequentar
o ensino superior e, por fim, encontrar um emprego gratificante. Dados da consultoria McKinsey & Company sugerem
que, a menos que haja uma retomada do ritmo de ensino, os alunos de hoje podem reduzir seus vencimentos ao longo
da vida entre US$49.000 e USS$ 61.000.

Assim, ponderando todas as demais adversidades que a pandemia trouxe a populacao, os efeitos cumulativos no ensino
demonstram a importancia do retorno as atividades presenciais, se utilizando do EAD como ferramenta complementar.

Historico do Fundo RBED, Tese de Investimento e Resultados

O FIl Rio Bravo Renda Educacional tem como objetivo realizar investimentos com perspectiva de longo prazo em ativos
imobiliarios, por meio de aquisicdo e posterior gestdo patrimonial de imoveis de natureza comercial, tal como a
possibilidade de adquirir terrenos para a edificacdo, notadamente destinados a atividade educacional, tais como
universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisicdo de cotas de outros Fundos de Investimento
Imobiliario (Fll).

0 Fundo teve seu inicio no ano de 2011, entdo chamado de AESAPAR, e foi inicialmente constituido com o objetivo de
adquirir dois terrenos, onde seriam construidos campi univesitarios para posterior locacdo a Anhanguera Educacional
por meio de contratos Built to Suit. Contudo, apos a fusdao dos grupos Anhanguera/Kroton, a estratégia imobiliaria foi
revisada e houve um desinteresse por parte do locatario em promover a construcdo nos ativos do Fundo, de modo que
houve a necessidade de mudanca na estratégia inicial do Fundo, iniciado a partir de 2019 com a alteracdo do
regulamento e inicio do modelo de gestao ativa pela Rio Bravo. Abaixo uma breve linha do tempo do Fundo:



https://pt.unesco.org/covid19/educationresponse

A Rio Bravo passa a Mudanga de Condlusdo da 22

ser administradora regulamento para emiss3o de cotas aa Anha

do fundo GESTAO ATIVA (RS 158,6 MM) lizado em
Aandré/sp

Inicio do A Rio Bravo inalizach p ut: i trés ativi Conclusdio da 32
fundo torna-se gestora celebracio em
do fundo

Gerais pelo valor de
R$ 150,5 MM

A partir do inicio da atuacdo de gestao ativa do portfélio do Fundo, as principais premissas dos imdveis que passaram
a ser analisadas pela equipe de gestao sao a atipicidade (forca) dos contratos, eventual coeficiente de aproveitando
adicional nos ativos, risco de crédito dos ocupantes e a localizacdo das propriedades.

Con'tr_'atos @ Risco de Crédito
Atipicos

v Iméveis sob medida para v Ocupante sendo empresa de
operagdo educacional; capital aberto;

v Contratos de longo prazo; ¥ Eficiéncia operacional e

.. X possibilidade de crescimento.
v Multa de rescisio significativa /

todo fluxo do contrato;

v Previsibilidade de receitas e de

distribuicio de rendimentos. 9 Localiza;ﬁo

nnn?

A2 = v Localizagdes com grande fluxo
ﬂ Coeficiente S ps——

Aproveitamento .
v Interesse do ocupante em criar

. L identidade com o endereco;
v Planos diretores  municipais

com incentivos para expansio v Valorizacdo da microrregido
de drea locivel em imdveis com oferta de servigos e
educacionais. infraestrutura.

Fonte: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=212507&cvm=true

Em adicao, existe uma analise detalhada sobre quais cursos sao lecionados em cada imével, com foco na participacao
de cursos principalmente das areas de engenharia e da salde, que exigem o acesso aos laboratorios fisicos das unidades,
além da natural interacao entre alunos e professores. Assim, ressaltamos o entendimento da gestdo no sentido de que
0 ensino a distancia é sim uma ferramenta relevante de educagao, porém, ainda em um posicionamento complementar
ao ensino presencial.

Com o encerramento do més de agosto/21, o Fundo manteve seu patamar de distribuicdo de rendimentos em RS
1,03/cota, o que representa um dividend yield anualizado em 9,0%, considerando a cota de fechamento do més, em
RS 137,40/cota. Considerando as datas base de reajustes anuais dos contratos, a equipe de gestdo projeta uma
valorizacao de cerca de R$ 0,03/cota a partir dos rendimentos do més de setembro, influenciados pelos iméveis de Sao
Luiz e Cuiaba.

A continuidade operacional dos contratos reforcam a solidez das operacdes dos imoveis do Fundo, resultado do bom
risco de crédito dos inquilinos e da relevancia de cada uma das unidades para as instituicées. Com o avanco do ciclo
de vacinagao da populacédo contra o COVID-19, ainda no més de agosto foi possivel observar uma retomada em maior
velocidade da atividade de ensino presencial, principalmente no ensino de aulas praticas dos cursos das ciéncias exatas
e da saude, disciplinas de maior participacdo entre as operacées que fazem parte do Fundo.

Assim, a equipe de gestao ratifica a confianca na continuidade do desenvolvimento do setor educacional e segue com
o objetivo de crescimento sustentavel do Fundo, buscando ainda a diversificacdo de inquilinos, mantendo qualidade e
seguranca para o portfélio no longo prazo.
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DESTAQUES

L ) Yield
ABL (mY) WVacincia Nimero de cotas i
anualizado’
92.188 0,0% 2.021.621 9,0%
Fechamento Valor de mercado Yolume médio didrio negociado Valor negociado/m®
no més (R$) (RS milhdes) (R$ mi) (R$)*
137,40 277,8 179,3 2.847

'Yield anualizado considera a distribui¢io por cota no més de referéncia do relatério muldplicado por 12, resultado dividido pela cotagio de fechamento do més

de referéncia (proventos®| 2preco de fechamento da cota no dltimo dia Guil do més).

*Valor negociada/m? considera valor de mercado do fechamento do periade, excluidas as disponibilidades do periodo anterior, dividide pelo ABL.

RESULTADO DO FUNDO

Receita Imobiliaria RS 2.489.863
Receita Financeira RS 55.196
Despesas -R$ 305.425
Resultado R$ 2.239.633
Rendimentos distribuidos RS 2.082.270
Resultado por cota R$ 1,11
Rendimento por cota R$ 1,03
Resultado Acumulado® R$ 0,08
Proporgéo Distribuida 93%

Resultado apresentado em regime de caixa e nio auditado.

) Diferenga entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado

RS 4.904.352
RS 113.116
-R$ 601.299
R$ 4.416.168
R$ 4.164.539
R$2,18
R$ 2,06
R$ 0,12
94%

R$ 17.717.870
RS 293.909
-RS 2.264.949
RS 15.746.830
RS 15.898.301
R$ 7,79
R$ 7,86
-R$ 0,07
101%

Fonte: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=212507&cvm=true

DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.

NUMERO DE COTISTAS

14.000
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10.000

9.547
8.000

6.000

4.000

2000

ago/20  set'20 ouv20 novw20 der’20 jan2l
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mai/2l  juni2| julr2) ago/21

Fundo: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=212507&cvm=true

0 Fundo distribuira aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os lucros auferidos mensalmente pelo Fundo, conforme previsto no
paragrafo anterior, serao distribuidos aos cotista até o 10° (décima) dia Gtil do més imediatamente subsequente ao de
referéncia, a titulo de antecipacédo dos lucros do semestre a serem distribuidos. Farao jus aos lucros referidos acima
os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do Ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas

pelo escriturador.

A gestao do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados durante o semestre, e fica a seu critério
linearizar a distribuicao de proventos, buscando previsibilidade de pagamentos aos investidores.

DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

2021 1,01 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03
2020 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
A 1,0% 3.0% 3.0% 3,0% 3.0% 3,0%
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RBED11 NA B3

Volume Negociado RS 3.943.806 RS 55.624.592 RS 05.154.455
Volume Médio Didrio Negociado RS 179.264 RS 335.088 RS 380.618
Giro (%de cotas negociadas ) 1,40% 20,05% 34.11%
Presenga em Pregées 100% 100% 100%
Valor da Cota R$ 137,40 RS 154,56 RS 169,99
Quantidade de Cotas 2.021.621 1.787.281 1.787.281
Valor de Mercado RS 277.770.725 RS 276.242.151 RS 303.819.897

LIQUIDEZ

Em termos de liquidez, o nimero de cotas negociadas no més de agosto teve uma reducio de 63,5% frente ao mesmo més
do ano anterior, e o volume médio diario negociado no més teve decréscimo de 70,8% no mesmo periodo.

Volume Médio Didrio Negociado (R$) Cotas Negociadas
RS 900.000 120.000
RS 800.000

100.000
RS 700.000
RS 600.000 80.000
RS 500.000

60.000
R$ 400.000
R$ 300.000 40.000
R$ 200.000

20.000
RS 100.000

RS 0 0

ago/20 set/20 ouv20 novi20 dez20 jan/2l fev2l mar/2l abri2l mai2l jun/2l  jul2l  agoR2l

DESEMPENHO DA COTA NO MERCADO SECUNDARIO

-14.7%

12 meses -1.2% |
W 195% = REEDII
FIX -26% -4.2% -1.2% 1382%  11,3% 82%
ana 42x W mIFDX
BOV -2,5% -0.2% 19.5% 109.7% 26,7% -02%
CDiliquido de R (15%) 0,4% 1,8% 2,3% 100,7% 9,6% 1%
R p u IBOV
RBED11 -61% -82% -14.7% 2522% 85% me i
4Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos
400% 4
340% 4 Fil Rio Bravo Renda Educacional
280% { ~———CDlI Liquido (15% de IR)
220% 4 ——IRAX
160% 4
100% 4
40% 4
-20% -
jan/ 12 mar/13 mai/ |4 jul/15 set/ 16 nov/17 jan/ 19 mar/20 mai/2|

Fonte: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=212507&cvm=true

PATRIMONIO DO FUNDO

O patriménio do Fundo é composto por 6 ativos educacionais localizados nas cidades de Santo André (SP), S3o Luis (MA), Cuiaba
(MT), Belo Horizonte, Betim e lpatinga (MG). Dos quase 92.200 m* de ABL que o Fundo detém, 47% estio em Minas Gerais, 22% no
Maranhio e 17% no Mato Grosso e 14% em Sdo Paulo. Os imdveis sio locados instituigdes de ensino do Grupo Cogna, com
contratos atipicos vencimento entre 2027 e 2031.

Tipo dos contratos Localizagio por ABL Vencimento dos contratos
Atipico Minas Gerais » Maranhio = Mato Grosso  Sdo Paulo 2027 =2029 =2031
9%

9%
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MARANHAO

CAMPUS PITAGORAS

MATO GROSSO

CAMPUS UNIC

MINAS GERAIS

CAMPUS PITAGORAS TIMBIRAS BELO HORIZONTE

1.4

7" : T *\‘,."i"','

Faculdade Pitagoras (Graduacdo e Pés Graduacio)
Principal Campus da Cogna no Brasil em nimero de Alunos e
Resultado

Mais de 21.000 alunos

Localizag3o: Avenida Sio Luis Rei de Franga, 32 — Bairro Turu — S3o Luis - MA
Area Bruta Locdvel: 24.286,83 m*

indice de Reajuste: IPCA

Més de Reajuste: Junho

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupagio: 100%

Principais cursos: Arquitetura, Biomedicina, Engenharias Civil, Elétrica e Mecinica,

Farmdcia, Nutrigio e Medicina Veterinaria:

Universidade de Cuiaba (Grad 30 e Pés Grad d0)
Mais de 3.000 alunos

Localizagdo: Avenida Beira Rio, n® 3.001 - Jardim Europa - Cuiabd ~ MT
Area Bruta Locdvel: 15.659.20 m*

indice de Reajuste: IPCA

Més de Reajuste: Junho

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato
Ocupagio: 100%

Principais cursos: Arg Agr B Engenharias

Ambiental, Civil, Computagio, Produgio, Software. Elétrica e Mecinica;

Faculdade Pitiagoras (grad do, pos-grad doe
Mais de 3.200 alunos

18 cursos ofertados

~

Localizac3o: Rua dos Timbiras, 1.375 - Funcionirios - Belo Horizonte - MG
Area Bruta Locivel: 5940 m*

indice de Reajuste: IPCA

Més de Reajuste: Dezembro

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato
Ocupacgio: 100%

Pr cursos: Enfermagem, Farmicia, Nutricio e Odontologia;

Faculdade Pitagoras (gr:
Mais de 6.500 alunos

a0, pés-graduacio e d0)

46 cursos ofertados

Localizac3o: Avenida Juscelino Kubitschek, 247 - Centro - Betim - MG

Area Bruta Locavel: 24.483 m*

indice de Reajuste: IPCA

Més de Reajuste: Dezembro

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupagio: 100%

Principais cursos: A Enfermagem, Engenharias Civil, Controle

e Automagio, Fisioterapla, Gastronomia e Odontologia;

Faculdade Pitagoras (graduagio)
Mais de 3.100 alunos

45 cursos ofertados

Localizag3io: Avenida Castelo Branco, 400 - Horto - Ipatinga - MG
Area Bruta Locavel: 14.097 m*

indice de Reajuste: IPCA

Més de Reajuste: Dezembro

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato
Ocupagio: 100%

Principais cursos: Agronomia, Arquitetura, Engenharias Civil, Computagio,
Minas, Producio, Elétrica e Mecinica, Fisioterapia, Veterindria e Nutrigio;
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SAO PAULO Faculdade Anhanguera (graduagio)
Localizado em uma das principais avenidas de Santo André.
CAMPUS ANHANGUERA SANTO ANDRE
Localizag3o: Avenida Senador Fliquer, 456 ~ Santo André - SP
Area Construida: 7.722 m*
Area de Estacionamento: 631,35 m*
indice de Reajuste: IPCA
Més de Reajuste: junho
Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato
Ocupagio: 100%
Principais cursos: Arquitetura, Automagio Industrial, Biomedicina, Ciénca
Biolégicas, Enfermagem, Engenharias Civil, Controle e Automagio, Produgio e

Mecinica.
INFORMACOES SOBRE O FUNDO
PERFIL DE GESTAO » Ativa PATRIMONIO LIQUIDO « R$ 303.781.316,88 (ref. julha)
ADMINISTRADOR E GESTOR -« Rio Bravo Investimentos QUANTIDADE DE COTAS = 2.021.621
ESCRITURADOR DAS COTAS * Rio Bravo Investimentos NUMERO DE COTISTAS - 11.929

TAXA DE ADMINISTRAGCAO E GESTAO « 0,70% a.a. sobre o Valor de Mercado

(Min. Mensal R$ 15.000,00 - data base 01/12/201 |, reajustada anualmente pela variagio positiva do IGP-M)

Fonte: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=212507&cvm=true

4.15. Emissdes Anteriores de Cotas do Fundo

19 Emissdo A emisséo das Cotas da Primeira Emissao foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituicao
do AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI”, datado de 21 de junho de 2011. A emissao das Cotas da 12
Emissao foi realizada por meio de oferta publica, por meio da qual foram ofertadas 752.500 (setecentas e cinquenta e
duas mil e quinhentas) Cotas, em classe Unica, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, tendo sido subscritas
e integralizadas 752.500 (setecentas e cinquenta e duas mil e quinhentas) Cotas, atingindo o montante total de RS
75.25.000,00 (setenta e cinco milhdes e duzentos e cinquenta mil reais), tendo sido canceladas as cotas nao colocadas.

29 Emissdo. A emissao das Cotas da Segunda Emissao foi aprovada por meio do “Ato do Administrador”, celebrado pelo
Administrador em 10 de setembro de 2019. A emissao das Cotas da 2® Emissao foi realizada por meio de oferta publica
com esforcos restritos, por meio da qual foram ofertadas 1.678.754(um milhdo, seiscentos e setenta e oito mil,
setecentos e cinquenta e quatro) Novas Cotas, pelo valor unitario de RS 148,92 (cento e quarenta e oito reais e noventa
e dois centavos) ou RS 153,31 (cento e cinquenta e trés reais e trinta e um centavos), se considerados os custos da
Oferta, tendo sido subscritas e integralizadas 1.034.781 (um milhao, trinta e quatro mil, setecentas e oitenta e uma)
Cotas, atingindo o montante total de RS 158.642.275,11 (cento e cinquenta e oito milhdes, seiscentos e quarenta e
dois mil, duzentos e setenta e cinco reais e onze centavos), tendo sido canceladas as cotas nao colocadas.

39 Emissdo. A emissao das Cotas da Terceira Emissao foi aprovada por meio do “Ato da Instituicdo Administradora do
Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional”, celebrado pelo Administrador em 04 de novembro de
2020. A emissdo das Cotas da 3® Emissdo foi realizada por meio de oferta publica com esforcos restritos, por meio da
qual foram ofertadas 334.111 (trezentos e trinta e quatro mil, cento e onze reais) Cotas, em classe Unica, com preco
de emissao de 149,65 (cento e quarenta e nove reais e sessenta e cinco centavos) cada, sem considerar o custo unitario,
e RS 154,06 (cento e cinquenta e quatro reais e seis centavos), considerando o custo unitario, tendo sido subscritas e
integralizadas 234.340 (duzentas e trinta e quatro mil, trezentas e quarenta) Cotas, atingindo o montante total de RS
36.102.420,40 (trinta e seis milhdes, cento e dois mil, quatrocentos e vinte reais e quarenta centavos) tendo sido
canceladas as cotas nao colocadas.

4.16. Demonstra¢des Financeiras, Documentos e Informagdes Incorporados a este Prospecto por Referéncia

As informagoes trimestrais e o Informe Anual do Fundo est&o disponiveis em: https: //riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-
imobiliario-rio-bravo-renda-educacional (neste website clicar no informe desejado nas se¢oes “Informe Trimestral” ou “Informe
Anual”. As Demonstracdes Financeiras documentos incorporados por referéncia a este Prospecto também podem ser obtidos pelo
sistema Fundos.Net: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=13873457000152
CVM

www.cvm.gov.br (neste website, no menu clicar em “Assuntos” na secao “Regulados” em seguida clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM”)”, em seguida selecionar “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos de
Investimento”; clicar em “Fundos Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “Rio Bravo
Renda Educacional - FII” e digitar o nimero informado no terceiro campo; clicar no link do nome do Fundo; acessar o
sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Tipo”, na linha do respectivo “Informe Anual Estruturado” ou “Informe
Mensal Estruturado” ou “Informe Trimestral Estruturado” o respectivo informe desejado, a opcao de download do
documento no campo “Acoes”).

Administradora

A Administradora se compromete a inserir ou atualizar o presente Prospecto com as informacgoes previstas nos itens
6.1 e 6.2 do Anexo Ill da Instrucdo CVM n° 400, caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacao
pelo Fundo de alguma informacao periddica exigida pela regulamentacéo aplicavel.

Identificacdo dos 5 principais Fatores de Risco inerentes ao Fundo

1 - Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos de Renda Fixa. - descrito na pagina 47 deste Prospecto.
2 - Risco de desempenho passado. - descrito na pagina 47 deste Prospecto. 3 - Risco de concentracao da carteira do
Fundo. - descrito na pagina 47 deste Prospecto. 4 - Riscos relativos as receitas mais relevantes. - descrito na pagina 48
deste Prospecto. 5 - Riscos relativos a aquisicao dos Imoveis Alvo. - descrito na pagina 48 deste Prospecto.
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5. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO
5.1. Administradora e Coordenador Lider

Fundada em janeiro de 2000, como um administrador de capital de risco no Brasil, a Rio Bravo
tornou-se uma empresa de gestao de investimentos diversificada, com forte presenca no Brasil.

Em 4 de novembro de 2016, o controle acionario do Grupo Rio Bravo foi adquirido pela Fosun,
um dos maiores conglomerados empresariais do mundo. Sendo o primeiro investimento da Fosun
na América Latina, o Grupo Rio Bravo integra a rede global de empresas do grupo e faz parte
da estratégia de crescimento em mercados emergentes e visa expandir os negocios do grupo
nessa regiao. Em 08 de outubro de 2018, o Branco Central do Brasil aprovou formalmente a
aquisicao da instituicdo financeira por pessoa juridica estrangeira por meio do Oficio
19774/2018-BCB/Deorf/GTSP2, juntamente com a autorizacdo do Excelentissimo Senhor
Presidente da RepUblica expedida através do Decreto n® 9.519 de 2 de outubro de 2018.

Fundacdo da Rio Bravo
NOSSA HISTORIA

Langamento de Fundos imobiliarios

Langamento do primeiro Fundo de
Fundos Imobilidrios

Langamento do Rio Bravo
Sistematico, fundo multimercado

Langamento do Rio Bravo

Em 2016, a Rio Bravo passou a fazer
Fundamental, fundo de agSes

parte da Fosun, uma empresa global
sediada na China com operagdo em mais
de 20 paises Equipe de Infraestrutura

Langamento do Rio Bravo Crédito o Estratégia previdenciaria:

Piado fundod oo Expansdo da estratégia de fundos langamento do Rio Bravo
IR0, TINCO SOTONE I Imobiliarios: familia de fundos : Sese
fadad s 5 Zurich Previdéncia Imobiliario

voltada a geragdio de renda

2009

Fonte: https://riobravo.com.br/sobre-nos

A diretoria executiva do Grupo Rio Bravo é formada por Paulo André Porto Bilyk, Presidente do
Grupo Rio Bravo e Diretor de Investimentos, Gustavo H. B. Franco, Estrategista Chefe, Vanessa
Zampolo Faleiros, Diretora de Compliance, Juridico e Operagoes, Flavio Pacheco Strunk, Diretor
Financeiro e de Risco, Evandro Buccini, Diretor de Investimentos Liquidos, Anita Spichler Scal,
Diretora de Investimentos Imobiliarios, e Mauricio Xavier, Diretor de Renda Fixa.

Em agosto de 2021, o Grupo Rio Bravo possuia mais de R$13,3 bilhdes de ativos sob sua
gestao/administracao em fundos de investimento. As estratégias de investimentos do Grupo Rio
Bravo compreendem cinco areas: Investimentos Imobiliarios, Renda Fixa e Crédito, Renda
Variavel, Multimercados e Previdenciaria.

Os produtos e servicos da empresa sao pensados para provocar transformacoes maiores, que
vao além da vida dos clientes. A Rio Bravo usa o conhecimento de toda equipe para
entregar as melhores alternativas de investimento, com proposito de estar ao lado dos
investidores e em sintonia com seu valores para que realizem seus objetivos e construam
um futuro melhor através da evolucao patrimonial.

Todas as estratégias da companhia sdo pautadas por analises disciplinadas de longo prazo e
fundamentalistas.
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INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS

A Rio Bravo € pioneira em
Fundos de Investimento
Imobilidrio no Brasil e um
dos principais players,
atuando em estruturagdo,
administracdo e gestdo deste
produto.

Os Flls sdo um eficiente
veiculo de investimento que
oferece exposicdo ao
mercado imobiliario com
liquidez diferenciada, baixo

A érea de Renda Fixa da Rio
Bravo atua desde 2007 e é
formada por profissionais com
experiéncia em gestdo de
fundos de renda fixa e atuagdo
no mercado de capitais.

Investimentos em fundos que
alocam recursos no mercado
de crédito, atrelados a taxa de
juros pos-fixada, pré-fixada e
indices de preco. Cada crédito
nesses fundos € analisado
detalhadamente, amparados

Com histérico de quase 17
anos, a 4rea de renda variavel
da Rio Bravo ¢ pautada na
andlise fundamentalista
voltada para o longo prazo.

Para nds, esta € a melhor
forma de criar valor para
nossos clientes. Temos
histérico comprovado de
retorno no longo-prazo, em
linha com nosso filosofia de
investimento.

Com estratégias disciplinadas,
pautadas em pesquisa de nivel
internacional e nos processos de
investimento da Rio Bravo, nossa
equipe de gestdo de fundos
multimercados é responsavel por
investir em diversas classes de
ativos.

A Rio Bravo tem um dos fundos
quantitatives mais longevos do
mercado brasileiro, com inicio em
2015, e atua com meodelos
estatisticos e tecnologia para

PREVIDENCIARIA

A Rio Bravo oferece dois
fundos de previdéncia com
estratégias
parcerias com as principais
seguradoras do Brasil. Em
2021, a Rio Bravo langou o
primeiro fundo de previdéncia
com retorno atrelado a ativos
imobiliarios.

diferentes e

em nossa leitura
fundamentos minimos
longo prazo.

decidir os melhores instrumentos
€ para gerenciar o risco.

investimento de capital e
beneficios fiscais.

A Rio Bravo conta com uma ampla base de relacionamento com os clientes, sendo mais de 70
investidores institucionais brasileiros (incluindo mais de 50 fundos de pensao e as principais
instituicdes financeiras brasileiras) e mais de 160.000 investidores pessoas fisicas.

Dentro da area de Investimentos Imobiliarios, a Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado
de Flls e a maior administradora independente de fundos imobiliarios do pais. Tem no portfolio,
entre gestdo e administracao, 27 fundos de investimento imobiliarios, com investimentos que
superam RS 12,1 bilhdes, possuindo equipe qualificada, com gestores e administradores
com expertise somada de décadas no mercado financeiro e de fundo imobiliario.

Equipe

Paulo Bilyk - Chief Executive Officer e Chief Investment Officer:

Foi sécio e diretor executivo do atual BTG Pactual, € membro do conselho consultivo da
Fletcher School of Law and Diplomacy da Tufts University, do IRICE - Instituto de RelagGes
Internacionais, Comércio Exterior e da CLP — Centro de Lideranga Publica e participa da ONG
Parceiros da Educagdo.

Gustavo H. B. Franco - Estrategista-chefe:

Foi presidente do Banco Central do Brasil e diretor da Area Internacional do BACEN. Secretario
Adjunto de Politica Econdmica do Ministério da Fazenda. Um dos formuladores do Plano Real,
participou ativamente dos debates associados & estabilizagio e as reformas. Conduziu
diretamente a operacdo dos mercados, negociacbes financeiras internacionais, privatizagbes e
reestruturacdes bancéarias

Gustavo

Franco

Fonte: https://riobravo.com.br/sobre-nos

Vanessa Faleiros - Diretora de Operacées

Vanessa juntou-se a Rio Bravo em 2014 e é atualmente soécia e diretora de operacdes,
responsavel pelo back-office, juridico, compliance, controles internos e riscos.

E graduada em Direito pela Universidade de Sao Paulo - USP e com MBA no INSPER. J& integrou
o departamento juridico do Unibanco - Unido de Bancos Brasileiros S.A. e foi advogada associada
em prestigiados escritorios Brasileiros.

Assumiu a posicao de COO em agosto de 2019 com foco nas melhorias dos processos dos times
de back-office e risco.

Anita Spichler Scal - Diretora de Investimentos Imobiliarios

Anita Spichler Scal juntou-se a Rio Bravo em junho de 2006 e é atualmente socia e diretora da
area de Investimentos Imobiliario. Anita também é responsavel pelos fundos de investimento
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imobiliarios, possuindo larga experiéncia na constituicdo, estruturacdo, emissdo, gestdo e
administracao de operacdes envolvendo investimentos imobiliarios e os Fundos Imobiliarios.

Anita Spichler Scal foi responsavel por diversas estruturacoes e emissdes de cotas de Fundos
Imobiliarios entre eles FIl Shopping Patio Higienopolis, Fll Rio Bravo Renda Residencial, FIl Banco
Mercantil do Brasil, Fll Grand Plaza Shopping, The One, Fll Daycoval Renda Itaplan, Fll Rio Bravo
Renda Corporativa, Fll Vereda, Fll Sao Fernando, entre outros.

Anita também é responsavel pela gestao dos Fundos e de seus ativos: atuou desde o inicio até
a inauguracao da expansao do FIlI Shopping Higienopolis, é gestora do FIl Rio Bravo Renda
Corporativa e do Fll Daycoval Renda Itaplan, coordenou expansao do Fll Via Parque Shopping,
entre outros Flls administrados pela Rio Bravo.

Antes de se juntar a Rio Bravo, trabalhou por mais de trés anos no Safdié Private Banking (antigo
Multi Commercial Bank DTVM Ltda.), sempre na area de fundos de investimentos e atendimento
ao cliente.

Evandro Buccini - Diretor de Investimentos Liquidos e Crédito

Iniciou a carreira na area de multimercado e renda fixa da Rio Bravo em 2008. Em 2012 se
tornou economista da empresa atendendo todas as areas de gestao e clientes. Em 2015 assumiu
posicdo de economista chefe da Rio Bravo. Foi responsavel pela criacdo dos modelos
quantitativos do Rio Bravo Pandas e membro do comité de gestao do Rio Bravo Apollo. Membro
do comité de crédito. Atualmente coordena as estratégias de crédito, multimercados e acdes.

Formado em Economia na FEA-USP com um semestre cursado na Universidade Bocconi, em
Mildo. Mestre em Economia e Financas pelo Insper. Possui certificacoes CFP® e CGA.

5.2. Gestora

Rio Bravo Investimentos Ltda.

A Rio Bravo é uma gestora de investimentos independente fundada em 2000 e, até agosto de
2021, tinha sob gestdao mais de R$13,3 bilhdes divididos em cinco estratégias: Investimentos
Imobiliarios, Renda Fixa e Crédito, Renda Variavel, Multimercados e Previdenciaria

A estratégia de fundos imobiliarios conta com 18 profissionais que juntos gerem e
administravam, até agosto de 2021, um total de R$12,1 bilhdes em ativos, divididos em 27
fundos com diferentes estratégias, como corporativo, varejo, educacional, logistico,
residencial, hospitalar e de fundo de fundos, sempre com foco em geracao de renda para os
investidores.

Modelo de Gestao

A Rio Bravo é signataria dos Principios para o Investimento Responsavel (PRI), uma iniciativa da
ONU desenvolvida de forma voluntaria por agentes do mercado financeiro do mundo todo em
prol dos investimentos responsaveis, empregando também os melhores esforcos na integracdo
de pratica ESG (ambiental, social e de governanca), tendo o compromisso com seus parceiros
em contribuir para um mundo melhor e oferecer produtos adequados, consistentes e focados
no longo prazo.
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Modelo de o

. Decisdes de Melhores
investimento Riscos bem .
mais os para

s clientes

mapeados

respon el e com
menor im pacto

negativo

O processo de gestao de investimento é divido em quatro etapas, as quais envolvem o
acompanhamento dos fundos, analises quantitativas, analises qualitativas e a montagem do
portfolio.

No cerne das analises devem estar a solidez dos locatarios, bem como a localizacdo dos imoveis
e suas caracteristicas técnicas, fatores que serdao fundamentais para a geracao de renda no
longo prazo. O time e a gestora também sao cruciais na selecdo, dado que as decisdes de
investimentos sao tomadas por ela, com o apoio das areas de suporte, fundamentais para o bom
funcionamento dos produtos, e podem ser apontados como importantes fatores na avaliacao.

O portfélio é constantemente revisado com o objetivo de aproveitar as melhores oportunidades
e adequa-lo a visdo macroeconémica da equipe de gestao:

Processo de Investimento

Determinacdo do Perfil
do Investidor

Tolerancia a risco
Objetivo de
investimento
Horizonte de
investimento
Necessidade de
Liguidez

Revisdo e Monitoramento
Continuo

Selegdo de Ativos e
Gestores

<

Enquadramento ao
mandato

Mudanga de cenarios
Mudanca no perfil do
investidor e momento
de vida

LSRN

¥ Processo criterioso e
com decisio em grupo
¥ Avaliagdo dos diversos
gestores
Construgdo do Portfélio
Visando maior geragio de
ganho excedente

Recebiveis Imobilidrios
Lajes Corporativas
Logistica

Educacionais

Varejo e Shopping
Centers

EENERENEN

Com base nos processos de investimento da companhia, a S&P Global Ratings atribui
classificacao “AMP-2” (Forte) a Rio Bravo. A classificacdo toma como base a clara estratégia
corporativa da gestora, a alta experiéncia da equipe de administracdo, a adequada
performance financeira e os fortes controles de gestao de riscos e principios fiduciarios.




6. DOS CUSTOS DE DISTRIBUICAO

Nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/05/2014, os Investidores e Cotistas que
vierem a subscrever as Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de
Subscricao de Sobras deverao arcar com os Custos da Oferta, ndo havendo onus para os Cotistas
existentes (exceto na hipdtese de exercicio do Direito de Preferéncia e no Direito de Subscricao
de Sobras, em que os Cotistas subscritores incorrerao nos custos em igualdade de condicoes
com os demais Investidores).

Cada Investidor pagara pela subscricdo e integralizacao de cada Cota o Preco por Emissdo, que
equivale ao Preco por Cota somado ao Custo Unitario de Distribuicao de R$5,75 (cinco reais e
setenta e cinco centavos) por Cota.

Caso os recursos decorrentes do Custo Unitario de Distribuicdo nao sejam suficientes para cobrir
as despesas e custos da presente Oferta, que podera incluir, entre outros custos relacionados
a Oferta, (a) comissdo de coordenacao; (b) comissao de distribuicdo; (c) honorarios de
advogados contratados para atuacdo no ambito da Oferta; (d) taxa de registro da Oferta na
CVM e na ANBIMA; (e) taxa de registro e distribuicao das Cotas na B3; (f) custos com a publicacao
de andncios e avisos no ambito da Oferta, conforme o caso; (g) custos com registros em cartorio
de registro de titulos e documentos competente; sendo certo que caso apdés a Data de
Liquidacao da Oferta seja verificado que o valor total arrecadado com a Taxa de Distribuicao
Primaria seja (1) insuficiente para cobrir os custos previstos nos itens “(a) e (b)” acima, a
Administradora devera arcar com o valor remanescente; ou (2) superior ao montante necessario
para cobrir os custos relacionados a Oferta, incluindo os previstos nos itens “(a) a (g)” acima,
o saldo remanescente arrecadado sera destinado para o Fundo.

Todas as despesas e custos da presente Oferta que venham a ser pagos pelo Coordenador Lider
antes da Liquidacdo da Oferta serdao reembolsados ao Coordenador Lider com recursos
decorrentes do Custo Unitario de Distribuicao pagos pelos Investidores e pelos Cotistas que
tenham exercido no Direito de Preferéncia e no Direito de Subscricao de Sobras ou adquirido
Cotas no ambito da Oferta.

O Fundo nao arcara com os custos da Oferta.
6.1. Demonstrativos dos Custos da Distribuicao

Abaixo segue descricdo dos custos relativos a Oferta, que serdo de responsabilidade dos
Investidores e dos Cotistas que exercerem seu Direito de Preferéncia e seu Direito de Subscricao

de Sobras:
% sobre o
Montante total da

Custos da Distribuicao (R$) O Oferta )
Apresentacao (Roadshow) a Investidores e Impressao de 0,026
PrOSPECTOS .uutiiietiiiitieiietieitereaeerenneeeenneeeenneesenneeenns 30.000,00

Taxas de ANALISE B3 ..veniiiiiiiiiiiiiieiceicerereeieeeneeens 12.354,69 0,011
Comissdo de Estruturacdo™.......ccceviviiiiiiiiiiiieeeeeenene, 1.269.434,00 1,100
Tributos de EStruturaCao ......ooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieineenes 135.584,26 0,117
Comissao de Distribuicao ™ . ..coiiiiiiiiiiiiieeeee e 2.423.464,91 2,100
Tributos de DistribuiCao .....cvvviiitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieenes 258.842,68 0,224
Taxa de liquidacao B3.....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiereieeneeneenes 40.391,08 0,035
ASSESSOr Legal c.uuviiiiiiiiiiiiii i s 85.000,00 0,074
DESPESAS GEIAIS cvvvirerreieeneerenneerenneeeenneeeenneeeenneeesnneeenns 20.000,00 0,017
Taxa para Registrona CVM...ooiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeees 317.314,36 0,275
TOtAl dOS CUSEOS cuvvrnrrineneeurnrnrnrnrneesesensasesssssssssnsasasnses 4.592.385,99 3,979

© Valores com arredondamento de casas decimais. Nao ha valores relativos a tributos
incidentes sobre os custos de remuneracao das Instituicdes Participantes da Oferta a
serem arcados pelos Investidores ou pelos Cotistas que exercerem seu Direito de
Preferéncia e Direito de Subscricao de Sobras.
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™ Percentuais estimados com arredondamento de casas decimais, considerando a
subscricao e integralizacao da totalidade das Cotas.

™ A Comissdao de Estruturacao sera devida sobre o valor total das Cotas efetivamente
subscritas e integralizadas. Uma parcela da Comissao de Estruturacao sera repassada pelo
Coordenador Lider a Rio Bravo, em contrapartida a sua atuacao na estruturacao da
Oferta.

6.2. Custo Unitario de Distribuicao

Considerando as despesas da Oferta elencadas na tabela acima, o Custo Unitario de Distribuicao
aproximado de distribuicao € de RS 5,75 (cinco reais e setenta e cinco centavos) por Cota, o
que significa aproximadamente 3,98% do valor unitario da Cota, na hipotese de ser atingido o
Montante Inicial da Oferta de R$115.410.754,80 (cento e quinze milhdes, quatrocentos e dez
mil, setecentos e cinquenta e quatro reais e oitenta centavos). Ressalta-se que para o calculo
dos percentuais foi considerado o Preco por Cota equivalente a R$144,60 (cento e quarenta e
quatro reais e sessenta centavos) por, auferido com base na média aritmética entre o valor
médio dos fechamentos auferidos nos pregbes entre os meses de Julho e Agosto de 2021 e o
atual valor patrimonial por cota do Fundo (base Agosto/2021). O valor do Preco por Cota podera
ser atualizado caso até o dia Gtil imediatamente anterior a data de publicagdo do Anlncio de
Inicio da Oferta referida média seja modificada.

Considerando o descrito acima, a integralizacao dos recursos captados com a Oferta no Fundo
sera liquida dos custos supracitados. Desta forma, observa-se que, apesar do Preco por Cota
ser equivalente a R$144,60 (cento e quarenta e quatro reais e sessenta centavos),),
considerando a hipotese de ser atingido o Montante Inicial da Oferta, a expectativa do valor
patrimonial, por Cota, sera de aproximadamente R$148,72 (cento e quarenta e oito reais e
setenta e dois centavos).

6.3. Contrato de Garantia de Liquidez

Até o momento nao foi celebrado contrato para garantia de liquidez das Cotas no mercado
secundario, sendo que a Administradora do Fundo podera realizar a contratacao caso entenda
necessario apds o inicio das negociacées, devendo observar a regulamentacéo vigente quanto
a sua operacionalizacao e remuneracao.




7. TRIBUTAGAO

Com base na legislacao em vigor no brasil na data deste Prospecto, este item traz as regras
gerais de tributacéo aplicaveis aos fundos de fundos de investimento imobiliario e aos titulares
de suas cotas e ndo tem o propdsito de ser uma analise completa e exaustiva de todos os
aspectos tributarios envolvidos nos investimentos nas Cotas. Alguns titulares de Cotas podem
estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizacdo. Os
cotistas nao devem considerar unicamente as informacdes contidas neste prospecto para fins
de avaliar o investimento no fundo, devendo consultar seus proprios assessores quanto a
tributacao especifica que sofrera enquanto cotista do fundo.

7.1. Regras de Tributacdo do Fundo

O disposto nesta Secao foi elaborado com base na legislacao brasileira em vigor na data deste
Prospecto e tem por objetivo descrever genericamente o tratamento tributario aplicavel ao
Fundo. Existem algumas excecdes e tributos adicionais que podem ser aplicados, motivo pelo
qual os Cotistas do Fundo devem consultar seus proprios assessores juridicos com relacao a
tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no Fundo.

O tratamento tributario aplicavel ao Fundo pode ser resumido da seguinte forma, com base na
legislacao em vigor:

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do Fundo nao estao sujeitos
a tributacdo pelo Imposto de Renda, desde que o Fundo nado aplique recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das Cotas.

0 fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, nos termos da legislacdo tributaria aplicavel, percentual superior a 25% das cotas
emitidas pelo Fundo, sujeita-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas para fins de
incidéncia da tributacao corporativa cabivel (IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido -
CSLL, Contribuicao ao Programa de Integracao Social - PIS e Contribuicao ao Financiamento da
Seguridade Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira do Fundo em aplicacoes financeiras
de renda fixa ou variavel se sujeitam a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com
as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as aplicacoes financeiras das pessoas juridicas.
Todavia, em relacdo aos rendimentos produzidos por Letras Hipotecarias, Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, Letras de Crédito Imobiliario e cotas de fundos de investimento
imobiliario admitidas a negociacao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcao, ha regra de isencao do imposto de renda retido na fonte, de acordo com a Lei n° 12.024,
de 27 de agosto de 2009.

Na Solucao de Consulta - Cosit n° 181, expedida pela Coordenacao Geral de Tributacao em 25
de junho de 2014 e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou
o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienacao de cotas de fundos de
investimento imobiliario por outros fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 20%. Com relacao aos ganhos de capital auferidos
na alienacao de LH, CRI e LCI, os respectivos ganhos estarao isentos do Imposto de Renda na
forma do disposto na Lei n° 8.668/1993.

0 imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o Imposto de Renda a ser

retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicao dos rendimentos aos seus Cotistas,
observados certos requisitos.
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Os fundos imobiliarios sao obrigados a distribuir a seus cotistas pelo menos, 95% dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

IOF/Titulos

As aplicacoes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a
aliquota de 0%, sendo possivel sua majoracao a qualquer tempo, mediante ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,5% ao dia, relativamente a transaces ocorridas apos este
eventual aumento.

N&o sera aplicada a aliquota de 0% quando o Fundo detiver operacées com titulos e valores
mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicacoes
feitas por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a
correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislacao aplicavel.

7.2. Tributacao aplicavel aos Investidores

De acordo com razoavel interpretacao da legislacdo e regulamentacdo acerca da matéria em
vigor nesta data, e a despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, a
tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo, como regra geral, € a apresentada a seguir.

I0F/ Titulos

O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidacdao ou
repactuacao das Cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operacao, em
funcao do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07, sendo este limite
igual a 0% do rendimento para as operacdes com prazo igual ou superior a 30 dias. Em qualquer
caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,5% ao dia.

IOF/Cambio

Conversdes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas do Fundo, estao sujeitas ao
IOF/Cambio. Atualmente, nao obstante a maioria das operagdes de cambio estar sujeita a
aliquota de 0,38%, a liquidacdo das operacdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro
para ingresso de recursos no pais para aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estdo
sujeitas a aliquota 0%. A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas para retorno dos
recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%, relativamente a transacoes
ocorridas apos este eventual aumento.

Imposto de Renda

Cotistas do Fundo Residentes no Brasil: Os rendimentos e ganhos auferidos pelos cotistas
residentes no Brasil sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte (“IRRF”) a
aliquota de 20%. Por ser o Fundo um condominio fechado, o IRRF incidira sobre o rendimento
auferido (i) na amortizacao das Cotas; (ii) na alienacao de Cotas; e (iii) no resgate das Cotas,
em decorréncia do término do prazo de duracao ou da liquidacao antecipada do Fundo.

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de investidores pessoas fisicas,
e (ii) antecipacdo do IRPJ para os investidores pessoa juridica.

Cumpre ressaltar que sao isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaracao de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista e/ou Investidor pessoa
fisica, cujas Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado, desde que o Cotista e/ou Investidor seja titular de menos de
10% do montante total de cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe atribuam direito ao
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recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo e o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 Cotistas. Conforme previsao do artigo
40, § 2°, da Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil (“RFB”) n°® 1.585, de 31 de agosto
de 2015, a verificacao das condicdes para a referida isencao do Imposto de Renda sera realizada
no ultimo dia de cada semestre ou na data da declaracao de distribuicdo dos rendimentos pelo
Fundo, o que ocorrer primeiro.

N&o ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacao superveniente, ocasiao na qual podera
vir a incidir a tributacédo sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos
da legislacdo que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Cotistas do Fundo Residentes no Exterior: Os ganhos de capital auferidos por cotistas do Fundo
residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolucao CMN 4.373 e que nado residam em pais ou jurisdicao com
tributacao favorecida nos termos do art. 24 da Lei n°. 9.430/96, estarao sujeitos a regime de
tributacao diferenciado. Regra geral, os rendimentos auferidos por tais Cotistas, estarao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15%, nos termos da
Instrucdo Normativa RFB n° 1.585/15. No entanto, de acordo com razoavel interpretacao das
leis e regras atinentes a matéria, estarao isentos do Imposto de Renda os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ao Cotista e/ou Investidor pessoa fisica, cujas Cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado e desde
que o Cotista e/ou Investidor seja titular de menos de 10% do montante total de cotas emitidas
pelo Fundo ou cujas cotas lhe atribuam direito ao recebimento de rendimentos iguais ou
inferiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento
de, no minimo, 50 Cotistas.




8. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVIGOS

8.1. Taxa de Administragéo

Pelos servicos de administracdo, o Fundo pagara uma taxa de administracao correspondente a
0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano, calculada sobre o valor de mercado do Fundo,
provisionada mensalmente na proporcao de 1/12 (um doze avos) e paga até o 5° (quinto) Dia
til do més subsequente ao vencido (“Taxa de Administracdo”).

Na Taxa de Administracdo ja esta contemplada a taxa de gestdao devida a Gestora, que
corresponde a 0,53% (cinquenta e trés centésimos por cento) ao ano calculado sobre o valor de
marcado do Fundo (“Taxa de Gestdo”). A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente a
Gestora, mediante deducao da Taxa de Administracao devida a Administradora.

Cabera ao auditor independente responsavel pela auditoria das demonstracdes financeiras do
Fundo analisar os calculos elaborados pela Administradora, relativos aos correspondentes
registros contabeis e cada um dos pagamentos da Taxa de Administracao efetuados, de forma
a opinar sobre tais fatos nos pareceres relativos as demonstracdes financeiras do Fundo.

A Administradora é responsavel pelas despesas com remuneracdo de seus funcionarios ou
prepostos decorrentes de contratacao nao especifica para a administracao do Fundo. Todas as
demais serao debitadas do Fundo, conforme disposto no Regulamento.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério dessas
parcelas nao exceda ao montante total da Taxa de Administracao.




9. INFORMAGOES SOBRE AS PARTES, RELACIONAMENTOS
E POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE

9.1. Informagdes sobre as Partes

Administradora:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP 04551-065, Vila Olimpia, Sao
Paulo - SP

At: Paulo Bilyk

Tel.: 11 3509-6600

E-mail: fiirendaeducacional@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br (para acessar os documentos relacionados a Oferta, acesse
https://riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-imobiliario-rio-bravo-renda-
educacional)

Coordenador Lider:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP 04551-065, Vila Olimpia, Sao
Paulo - SP

At: Sra. Fabiana Fantoni Nani

Tel.: (11) 3509-6600

E-mail: institucionais@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br (para acessar os documentos relacionados a Oferta, acesse
https://riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-imobiliario-rio-bravo-renda-
educacional)

Gestora:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA.

Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP 04551-065, Vila Olimpia, Sao
Paulo - SP

At.: Sra. Anita Spichler Scal

Tel.: (11) 3509-6600

E-mail: institucionais@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br (para acessar os documentos relacionados a Oferta, acesse
https://riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-imobiliario-rio-bravo-renda-
educacional)

Assessor Legal

FREITAS LEITE E AVVAD ADVOGADOS

Rua Elvira Ferraz, n° 250, 11° andar, CEP 04552-040, Vila Olimpia, , Sao Paulo - SP
At.: Fernanda Amaral/Tatiana Altemari

Telefone: (11) 3728-8100

E-mail: famaral@freitasleite.com.br/taltemari@freitasleite.com.br

Website: www.freitasleite.com.br

Auditor Independente responsavel por auditar as demonstracdes financeiras dos ultimos 3 (trés)
exercicios sociais do Fundo:

ERNST & YOUNG TERCO AUDITORES INDEPENDENTES S.S.

Avenida Juscelino Kubitschek, n° 1.909, 7° andar, Torre Norte, Vila Nova Conceicao
CEP 04543-011 - Sao Paulo - SP

At.: Fabiana Mattiello

Site: www.ey.com/BR/pt

Central de atendimento: (11) 2573-4541
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9.2. Relacionamento entre as Partes

Relacionamento da Administradora com Coordenador Lider

O Coordenador Lider é a Rio Bravo, que também atua como Administradora do Fundo. Em
decorréncia da sua participacdo na Oferta, na qualidade de intermediador de valores
mobiliarios, ao Coordenador Lider somente sera devida a remuneracao prevista no Contrato de
Distribuicdo, a qual sera arcada Unica e exclusivamente pelos investidores interessados em
participar da Oferta, sem qualquer onus para os Cotistas atuais.

Relacionamento da Administradora com a Gestora

A Administradora (a qual também figura como Coordenador Lider da Oferta) possui vinculo
societario com a Rio Bravo Investimentos Ltda., tendo em vista que estao sob o controle comum
do Grupo Rio Bravo.

A Rio Bravo Gestora firmou contrato com a Administradora, em nome do Fundo, relativo a
prestacao de servicos de gestao da carteira do Fundo cujo prazo de vigéncia corresponde ao
prazo de duracao do Fundo. A remuneracao da Rio Bravo Investimentos Ltda. esta contida na
Taxa de Administracao estabelecida no Regulamento.

Na data deste Prospecto, a Rio Bravo Investimentos Ltda. presta servico de gestao de carteira
para outros fundos sob administracao da Administradora, sendo que os termos e condicoes
firmados com cada um dos referidos Fundos levam em consideracdo as caracteristicas
especificas de cada Fundo.

Caso, no futuro, a Administrador venha a contratar a Rio Bravo Investimentos Ltda. para prestar
servicos de gestao de carteira de um novo fundo sob sua administracao, tal novo relacionamento
sera objeto de contratos especificos a serem celebrados entre a Rio Bravo Investimentos Ltda.
e tal fundo, representado pela Administradora. As responsabilidades e remuneracao da Rio
Bravo Investimentos Ltda. estabelecidos para tal fundo de investimento serao definidos de uma
forma individualizada, com base nas caracteristicas especificas de tal fundo, sendo, portanto,
independentes dos relacionamentos entdo ja mantidos entre a Rio Bravo Investimentos Ltda. e
a Administradora.

Na data deste Prospecto, nao existem entre a Rio Bravo Investimentos Ltda. e a Administradora,
outras relacdes comerciais relevantes além das acima descritas.

Para mais informacodes veja a secao “Fatores de Risco” em Especial o Fator de Risco “Risco de
Potencial Conflito de Interesse” na pagina 52 deste Prospecto.

Declaragoes nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM n°® 400

O Coordenador Lider declara que (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de
diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (a) as
informacodes prestadas sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta, e (b) as informacoes
fornecidas ao mercado durante todo o periodo de realizacdo da Oferta e as constantes do estudo
de viabilidade econémico-financeira do Fundo conforme consta no Prospecto, inclusive aquelas
eventuais ou periddicas e aquelas que integram o Prospecto e a Oferta sao suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta; e (ii)
o Prospecto contém as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, da Oferta, das Cotas, do Fundo e da politica de investimento do Fundo, além dos
riscos inerentes ao investimento no Fundo pelos investidores, tendo sido elaborado de acordo
com as normas pertinentes.

A Administradora declara que (i) os documentos referentes ao Fundo estdo regulares e

atualizados perante a CVM; (ii) o Prospecto contém as informacdes relevantes necessarias
ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas, do Fundo e da politica de
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investimento do Fundo, além dos riscos inerentes ao investimento no Fundo pelos
investidores, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as
informacgées contidas no Prospecto sdao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo uma tomada de decisdo fundamentada a respeito do investimento no Fundo; e
(iv) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacées
prestadas por ocasido do registro do Fundo perante a CVM e fornecidas ao mercado durante
o periodo de realizacdo da Oferta.

Potenciais Conflitos de Interesse entre os Prestadores de Servicos do Fundo

As partes envolvidas na Oferta, conforme relacionamentos descritos neste item 9, entendem
que nao ha conflito de interesse na sua participacao na Oferta.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora e/ou a
Gestora, bem como entre o Fundo e os Cotistas, dependem de aprovacao prévia, especifica e
informada da Assembleia Geral.

Nos termos do Oficio-Circular SIN n° 05/2014, a contratacdo da Rio Bravo como Coordenador
Lider ndo constitui uma situacdo de conflito de interesses, uma vez que as despesas
relacionadas a Oferta, incluindo o pagamento da comissdo devida a Rio Bravo, serao arcadas
Unica e exclusivamente pelos investidores interessados em participar da Oferta, sem qualquer
onus para os Cotistas atuais.

Para mais informacodes veja a secao “Fatores de Risco” em Especial o Fator de Risco “Risco de
Potencial Conflito de Interesse” na pagina 52 deste Prospecto.




10. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

10.1. Informacgdes aos Cotistas
A Administradora deve prestar as seguintes informacgoes periodicas sobre o Fundo:

(i)  mensalmente, até 15 dias apos o encerramento do més: (a) valor do patriménio do Fundo,
valor patrimonial das cotas e a rentabilidade do periodo; e (b) valor dos investimentos
do fundo, incluindo discriminacdo dos bens e direitos integrantes de seu patrimonio;

(if)  trimestralmente, até 30 dias apos o encerramento de cada trimestre, informacdes sobre
o andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, no caso de
fundo constituido com o objetivo de desenvolver empreendimento imobiliario, até a
conclusao e entrega da construcao;

(iii) até 60 dias apds o encerramento de cada semestre, relacdo das demandas judiciais ou
extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de cotistas ou desses contra a
administracao do fundo, indicando a data de inicio e a da solugao final, se houver;

(iv) até 60 dias apos o encerramento do primeiro semestre: (a) o balancete semestral; (b) o
relatorio da Administradora, observado o disposto no Regulamento; e (c) demonstracao
dos fluxos de caixa do periodo; (d) o relatério da Administradora, observado o disposto
no Regulamento; e

(v) anualmente, até 90 dias apds o encerramento do exercicio: (a) as demonstracoes
financeiras; (b) o relatério da Administradora, observado o disposto no Regulamento; e
(c) o parecer do auditor independente.

(vi) até oito dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria.

A Administradora devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

Os relatorios previstos no subitem “b” do item IV e subitem “b” do item V devem conter, no
minimo:

(i) descricao dos negocios realizados no semestre, especificando, em relacdo a cada um, os
objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, e a origem dos
recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

(ii) programa de investimentos para o semestre seguinte;

(iii) informacodes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua elaboracao,
sobre: (a) conjuntura econéomica do segmento do mercado imobilidario em que se
concentrarem as operacoes do Fundo, relativas ao semestre findo; (b) as perspectivas da
administracao para o semestre seguinte; e (c) o valor de mercado dos ativos integrantes
do patrimonio do fundo, incluindo o percentual médio de valorizacao ou desvalorizacao
apurado no periodo, com base na ultima analise técnica disponivel, especialmente
realizada para esse fim, em observancia de critérios que devem estar devidamente
indicados no relatorio;

(iv) relacdo das obrigacdes contraidas no periodo;
(v)  rentabilidade nos Ultimos quatro semestres;

(vi) o valor patrimonial da cota, por ocasidao dos balancos, nos Ultimos quatro semestres
calendario; e
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(vii) a relacdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos dois Ultimos exercicios,
especificando valor e percentual em relacao ao patrimonio liquido médio semestral em
cada exercicio.

A Administradora devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

A divulgacdo de informacdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina da
Administradora na rede mundial de computadores, localizada em www.riobravo.com.br (para
acessar os documentos relacionados a Oferta, acesse https://riobravo.com.br/fundo/fundo-
de-investimento-imobiliario-rio-bravo-renda-educacional) e na pagina da CVM, qual seja,
www.cvm.gov.br, em local de destaque e disponivel para acesso gratuito e mantida disponivel
aos Cotistas em sua sede.

A Administradora devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida acima, enviar as
informacdes referidas nesta Secao a entidade administradora do mercado organizado em que
as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio
de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

As informacodes ou documentos referidos nesta Secao podem, desde que expressamente previsto
no Regulamento, ser remetidos aos Cotistas por meio eletronico ou disponibilizados por meio
de canais eletronicos.

10.2. Remessa de Informagdes a CVM

A Administradora devera, ainda, simultaneamente a divulgacao referida no acima, enviar as
informacdes referidas neste Capitulo a entidade administradora do mercado organizado em que
as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio
de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

A CVM pode determinar que as informacdes previstas nesta Secao devam ser apresentadas
através de meio eletronico ou da pagina da CVM na rede mundial de computadores, de acordo
com a estrutura de banco de dados e programas fornecidos pela CYM.




11. INFORMAGOES RELEVANTES

11.1. Esclarecimentos a Respeito da Oferta

Esclarecimentos adicionais a respeito da Oferta, bem como cépias do Regulamento e do
Prospecto, poderao ser obtidos junto a Administradora, ao Coordenador Lider, a CVM e a B3,
nos enderecos a seguir indicados:

Coordenador Lider

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP 04551-065, Vila Olimpia, Sao
Paulo - SP

At: Sra. Fabiana Fantoni Nani

Tel.: 11 3509-6600

E-mail: institucionais@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br (para acessar os documentos relacionados a Oferta, acesse
https://riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-imobiliario-rio-bravo-renda-
educacional)

Administradora

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP 04551-065, Vila Olimpia, Sao
Paulo - SP

At: Sr. Paulo Bilyk

Tel.: 11 3509-6600

E-mail: fiirendaeducacional@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br (para acessar os documentos relacionados a Oferta, acesse
https://riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-imobiliario-rio-bravo-renda-
educacional)

Comissao de Valores Mobiliarios

Rua Sete de Setembro, 111 - 5° andar, Rio de Janeiro - RJ

Rua Cincinato Braga, 340 - 2°, 3° e 4° andares, Edificio Delta Plaza, Sao Paulo - SP
Website: www.cvm.gov.br

https://sistemas.cvm.gov.br/ofertas.asp (neste website acessar “Ofertas Publicas”, clicar em
“Ofertas de Distribuicao”, em seguida em “Ofertas em Analise”, acessar em “RS$” em “Quotas
de Fundo Imobiliario”, clicar em “Rio Bravo Renda Educacional - FlI”, e, entdo, localizar o
"Prospecto Preliminar” ou a opcao desejada);

Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Sao Paulo - SP
Website: www.b3.com.br

Link para os documentos relacionados a Oferta: http://www.b3.com.br/ neste website acessar
> Produtos e Servicos > Solucdes para Emissores > Ofertas Publicas de Renda Variavel / Saiba
Mais > Ofertas em andamento > Fundos> “Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda
Educacional - Fll - 4* Emissao”, e, entao, localizar o documento requerido).

Declaracdo nos termos do item 8 do Anexo Il da Instrucao CVM 400
0 Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora declaram que quaisquer outras informacgoes

ou esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderao ser obtidas junto ao Coordenador Lider,
a Administradora, a Gestora e a CVM.
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Declaragoes de Veracidade das Informacées

11.2 A ADMINISTRADORA E O COORDENADOR LIDER PRESTARAM DECLARAGOES DE
VERACIDADE DAS INFORMAGOES, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400.
ESTAS DECLARAGOES DE VERACIDADE ESTAO ANEXAS A ESTE PROSPECTO NOS ANEXOS
I E Il, RESPECTIVAMENTE.

101




12. ATENDIMENTO AOS COTISTAS

12.1. Atendimento aos Cotistas e Investidores

Para obter esclarecimentos adicionais, contate a Administradora e o Coordenador Lider nos
dados para contato abaixo identificados, que estardo aptos também a transmitir informacoes
adicionais sobre este Fundo, assim como encaminhar criticas e sugestoes.

Administradora:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP 04551-065, Vila Olimpia, Sao
Paulo - SP

At: Paulo Bilyk

Tel.: 11 3509-6600

E-mail: fiirendaeducacional@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br (para acessar os documentos relacionados a Oferta, acesse
https://riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-imobiliario-rio-bravo-renda-
educacional)

Coordenador Lider:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP 04551-065, Vila Olimpia, Sao
Paulo - SP

At: Sra. Fabiana Fantoni Nani

Tel.: 11 3509-6600

E-mail: institucionais@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br (para acessar os documentos relacionados a Oferta, acesse
https://riobravo.com.br/fundo/fundo-de-investimento-imobiliario-rio-bravo-renda-
educacional)

Auditor Independente:

ERNST & YOUNG TERCO AUDITORES INDEPENDENTES S.S.

Avenida Juscelino Kubitschek, n°® 1.909, 7° andar, Torre Norte, Vila Nova Conceicao
CEP 04543-011 - Sao Paulo - SP

At.: Fabiana Mattiello

Site: www.ey.com/BR/pt

Central de atendimento: (11) 2573-4541

Informacdes adicionais relativas as demonstracdes financeiras do Fundo, com os respectivos
pareceres do auditor independente e relatdrios da administracdo, bem como informacdes
mensais do Fundo, estao disponiveis aos Cotistas na sede da Administradora, bem como em seu
site.
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Sao Paulo, 07 de outubro de 2021

DECLARAGCAO DA ADMINISTRADORA

NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
devidamente autorizada pela CYM para o exercicio profissional de administracao de carteira de titulos e
valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Chedid Jafet n°
222, bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP: 04551-065, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n°
72.600.026/0001-81, neste ato representada na forma de seu contrato social, na qualidade de
administradora (“Administradora”) do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA
EDUCACIONAL - FIl, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 13.873.457/0001-52 (“Fundo”), o qual realizara a
distribuicao publica de cotas de 4® emissao (“Oferta”), declara no ambito da Oferta, nos termos do artigo
56 da Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, que:

(i)

(ii)

(iii)

(v)

)

(vi)

RIO BRA\% VESTIMENTOS DISTR

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que (a) as
informacoes prestadas pelo Fundo, por seu administrador, sejam verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta e (b) as informacgodes fornecidas ao mercado durante todo o periodo de
distribuicao, inclusive aquelas eventuais ou periddicas e aquelas que integram, ou venham a
integrar, o Prospectos Definitivo da Oferta (“Prospecto” ou “Prospecto Definitivo”) e o
estudo de viabilidade, sejam suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta;

o Prospecto contém as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo, do administrador do Fundo e de, suas
atividades, bem como da situacdo econdomico-financeira, dos riscos inerentes as suas
atividades e do investimento no Fundo, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta, tendo sido e quaisquer outras informacdes relevantes,
bem como que os Prospectos foram ou serao, conforme o caso, elaborados de acordo com as
normas pertinentes;

as informacoes prestadas no Prospecto, bem como aquelas fornecidas ao mercado durante
todo o periodo da Oferta, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo
aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta;

o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas nao se
limitando, a Instrucao CVM 400;

as informacodes prestadas no estudo de viabilidade constante como anexo ao Prospecto sao
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da
Oferta; e

é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes
prestadas por ocasiao do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

ORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Paulo André Porto Bilyk Nome: Anita Spichler Scal
Cargo: Diretor Cargo: Procuradora
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DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER
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Sao Paulo, 07 de outubro de 2021

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER

NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
devidamente autorizada pela CYM para o exercicio profissional de administracao de carteira de titulos
e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Chedid Jafet
n° 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32 - CEP: 04551-065, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n°
72.600.026/0001-81 neste ato representada nos termos do seu contrato social, na qualidade de
instituicao intermediaria lider (“Coordenador Lider”), da distribuicdo publica de cotas de 4* emissao do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FIlI, inscrito no CNPJ/ME
sob 0 n° 13.873.457/0001-52 (“Fundo”), administrado pela RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. acima qualificada, nos termos do Ato Declaratério n° [=],
de [data], (“Oferta”), declara no ambito da Oferta, nos termos do artigo 56 da Instrucdao CVM n° 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, que:

)] tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia para assegurar que (a)
as informacdes prestadas pelo Fundo, por seu administrador, sejam verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta e (b) as informacdes fornecidas ao mercado durante
todo o periodo de distribuicdo, inclusive aquelas eventuais ou periédicas e aquelas que
integram, ou venham a integrar, o Prospectos Definitivo da Oferta (“Prospecto” ou
“Prospecto Definitivo”) e o estudo de viabilidade, sejam suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta; e

(i) os Prospectos contém ou conterdo, conforme o caso, as informacoes relevantes necessarias
ao conhecimento, pelos investidores da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo, do
administrador do Fundo e de, suas atividades, bem como da situacao econémico-financeira,
dos riscos inerentes as suas atividades e do investimento no Fundo, permitindo aos
investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta, tendo sido e
quaisquer outras informacdes relevantes, bem como que os Prospectos foram ou serao,
conforme o caso, elaborados de acordo com as normas pertinentes.

0

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DIST

UIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Paulo André Porto Bilyk Nome: Anita Spichler Scal
Cargo: Diretor Cargo: Procuradora
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REGULAMENTO VIGENTE
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REGULAMENTO : :
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA
EDUCACIONAL - FII
CNPJ/MF n° 13.873.457 /0001-52

CAPITULO I
DO FUNDO

11. © FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA
EDUCACIONAL - FII {(“Fundo™), ¢ um fundo de investimento imobiliario constituido sob a
forma de condominio fechado, de acordo com a Lein.” 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada (“Lei n.° 8.668/93”) e a Instrucio da Comissio de Valores Mobilidrios (“CVYM™) n.°
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucio CVM 472", administrado pela
RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio
profissional de administracio de carteita de dulos e valores mobiliarios, com sede na cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Chedid Jafet n® 222, bloco B, 3° andar, CEP: (4551-
065, Vila Olimpia, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda
(“CNPI/ME”) sob o n® 72.600.026/0001-81 (“Institricio Administradora™ e regido pelas
disposi¢des contidas neste regulamento (“Regulamento™).

L1.1L O Fundo teri prazo de duragio indeterminado.

CAPITULO 11
DO PUBLICO ALVO

2.1. As Cotas do Fundo sio destinadas a investidores em geral ¢ a investidores qualificados,
conforme definidos na regularmentagio em vigor, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas,
fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com
sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, vedada a colocagido para investtdores nio
permitidos pela legislagio vigente.

CAPITULO III
DO OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1, O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos com perspectiva de longo prazo em
ativos imobiliarios, por meio da aquisigio e posterior gestdo patrimonial de imdveis de natureza
comercial, performados ou nio-performados, tal como a possibilidade de adquirir terrenos para
a edificacio, notadamente destinados 4 atividade educacional, tals como universidades,
faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisigao de cotas de outros Fundos de Investimento
Imobilidrio {FIT) e outros (“Ativos Iimobiliarios™).

3LL O Fundo devera primar pela geragio de renda mediante a exploragio dos Ativos
Imobilianios, notadatente pot meio de locagio dos iméveis destinados a atividade educacional, além
de proportcionar a seus Cotistas a valorizagio de suas cotas no longo prazo. Nio obstante, podetd
alienar os Ativos Imobiliarios visando ganho de capital .

312, Respeitados os ]_;ifnites pEEViE}SE e & RP&EanNNnto e na Instrugio CVM 472, a parcela do
patriménio do Fundg.nio aplicidd o Ayub§ilnrdbiliarios podera ser aplicada em ativos de renda
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fixa, tais como: (3) unﬂowf&i@ep a{s‘fﬁ% era(;oe:, comprotmbsadas lastreadas nesses titulos,
(i) ttulos de emissdo ou coobngaga Tnstituicio financeira de primeira linha, incluindo

certificados de deposito bancario (CDB), (v) letras de crédito imobiliatio (LCT), (v) cotas de fundos
de investimento de liquidez diaria, e (vi) quaisquer outros valores mobilidrios, desde que (“Ativos de
Renda Fixa”, e em conjunto com os Ativos Imobiliarios “Ativos”).

9 A

313. O Fundo adquirira Ativos Imobilidrios que atendam aos interesses e aos critérios de
elegibilidade do Fundo, discriminados no Anexo I deste Regulamento. A aquisigio dos Ativos
Imobilidrios pelo Fundo devera ser objeto de prévia avaliagio pela Instituicio Administradora,
pela Gestora ou por empresa independente, obedecidos os requisitos constantes do Anexo 12
da Instrugio CVM 472,

314. O Fundo podera investir em iméveis de qualquer dimensio, nio havendo restrigio ou
impedimento neste sentido, desde que observados os termo e condigbes da Politica de
Investimento, Anexo I, e demais disposicdes do presente Regulamento.

315. O Fundo podera adquirit imoéveis gravados com 6nus teais.

316 Os recursos obtidos com a alienacio de Ativos Imobiliarios deverio set, nos termos deste
Regulamento: (a} reinvestidos ou amortizados, quando o valor de alienagio do respectivo Alivo
Imobilidrio ndo gerar lucro contabil passivel de distribuigiio, conforme legislagio em vigor; ou
(b) distribuidos aos Cotistas, de acordo com a Instrugio CVM 472 e proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao patrimdnio liquido, conforme
legislagdo em vigor.

3.2, Competira exclusivamente a2 Gestora e, na sua eventual auséncia, 4 Administradora, a
decisio sobre a aquisigio, alienacio, celebragio, prorrogagio, renegociacio ou rescisio dos
contratos de locagiio, ou qualquer outra forma de exploracio dos iméveis de propriedade do
Fundo, independentemente de autorizacio prévia dos Cotistas.

3.3. Caso os investimentos do Fundo em tmlos e valores mobilidrios ultrapassem 50%
{cinquenta por cento} de seu pattimdnio liquido, deverdo ser respeitados os limites de aplicacio
por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos
de investimento, observadas, ainda, as exce¢&es previstas na repulamentacio especifica aplicavel
ao Fundo.

3.4. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento descritos acima nao poderdo ser alterados
sem prévia deliberagio da Assembleia Geral de Cotistas, respeitado, ainda, o quérum de
deliberagio estabelecido neste Regulamento.

35 E permitido a0 Fundo a realizagio de operagbes com derivativos, desde que utilizadas para
fins de protecdo pattimonial (fedge} e a exposigio do Fundo a tais operagdes corresponda a, no
maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

' CAPITULO IV
DAS CARACTERISTICAS, EMISSAQ, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS

4.1. As cotas do Fundo correspondem a. fracjuées‘ideais de seu patriménio liquido, sendo
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nominativas e escriturais em nome de seu titular (“Cotas”). = .

4.2. O valor das Cotas do IFundo sera calculado pela divisio do valor do patdmédnio liquido pelo
nimero de Cotas em circulagio.

4.3. A proptiedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depésito das Cotas aberta em nome
dos titulares de Cotas do Fundo [“Cotistas™), a qualque momento, e o extrato das contas de
deposito representara o namero de Cotas pertencentes aos Cotistas.

4.4. As Cotas conferem a seus titulares direitos pattimoniais e politicos iguais.

4.4.1. Todas as Cotas terio direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas, devendo o Cotista
exetcer o diretto de voto no interesse do Fundo.

4.4.2, Nio podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a} a Institui¢io Administradora e
a (Gestora, se houver; (b) os socios, diretores e funcionitios da Instituicio Administradora e da
Gestora, se houver; (¢) empresas ligadas a Institwigio Administradora e a Gestora, se houver,
seus socios, diretores e funciondrios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios,
diretores e funcionarios; {¢) o Cotista, na hipotese de deliberacio relativa a laudos de avaliacio
de bens de sua propriedade que concorram para a formacio do patriménio do Fundo; e (f) o
Coftista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

4.4.3, Nio se aplica a vedagio acima quando: (i) os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a) a (f); (ii) houver aquescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas
presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuragio que se refira especificamente 2 Assembleia Geral de Cotistas em que se dard a
permissio de voto; ou (jif) todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizacio de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o Pardgrafo 6° do artigo 8° da Let n°® 6.404, de 1976, conforme o
Paraprafo 2° do artigo 12 da Instrugio CVM 472,

4.4.4, Os Counstas participarido em iguaidade de condicées dos tucros distribuidos tomando-se
por base a totalidade das Cotas subscritas, sem levar em consideracio o percentual de Cotas
ainda ndo integralizadas.

4.4.5. Os Cotistas do Fundo (1) ndo poderio exercer direito real sobre os iméveis integrantes do
patriménio do Fundo; e (i) ndo tespondem pessoalmente por qualquer obrigagio legal ou
contratual relativa aos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto 2

obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever.

4.5. De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n.° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucio
CVM 472, as Cotas do Fundo nilo serio resgatavels.

4.6. Nio sera cobrada taxa de ingresso e saida dos Cotistas do Fundo.

4.7. As Cotas, apds integralizadas, poderdo ser negociadas, a critérioc da Institui¢io
Adminustradora, no mercado secunddrio, em bolsa ou mercado de balcio organizado,
administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Bak&B MY 57 « %1€ N
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4.8. As Cotas de cgffg ?ﬁlsiaa ?i\ ;Cﬁgg,aerao ob]eto de (i) oferta pablica de distribuigdo, nos
termos da Instrudac Byi5%e 29 de dezembro de 2003, conforme alterada,

(“Instrucio CVM 400™), (it} oferta publica com esforcos restritos de distribuigdo, nos termos da
Instrugio da CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucio CVM 476”), respeitadas, ainda,
em ambos os casos, as disposigdes da Instrugio CVM 472, ou (iii) quaisquer ofertas permitidas
em acordo com a legisiacio brasileira, respeitado o ptblico-alve do Fundo.

4.9. A 1* Emissdo de Cotas do Fundo cortespondeu a até 800.000 {oitocentas mil) Cotas, no
valor inicial de R$100,00 (cem reais) cada uma, totalizando o montante de até R$80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais), admitida a subscrigio parcial das Cotas, desde que subscritas a
quanddade minima de 270.000 {duzentas e setenta mil) Cotas, totalizando o montante minimo
de R$27.000.000,00 (vinte e sete mithdes de reais), sendo cancelado o saldo nio colocado
(“Primeira Emissio™).

4.10. Caso entenda necessirio, para fins de atendimento do Objetivo e da Politica de
Investimento do Fundo, a Instituigio Administradora podera autorizar futuras emissoes de cotas
do Fundo, independente de aprovagio prévia dos Cotistas e alteragio deste Regulamento, desde
que limitadas a0 montante maximo de R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais) (“Capital
Autorizado™.

4.10.1. Sem prejuizo do disposto acima, a Assernbleia Geral de Cotistas podera deliberar sobre
novas emissées de Cotas, seus texmos e condigdes, incluindo, sem limitacio, a possibilidade de
subscri¢io parcial, o montante minimo para a subscri¢io das Cotas, a modalidade e o regime da
oferta publica de distribuicio de tais novas Cotas.

4.10.2. Por ocasiio da Primeira Emissio ou novas emissdes de Cotas do Fundo, serd admitida a
subscricdo parcial das Cotas ofertadas, conforme determinado pela Assembleia Geral e mediante
cancelamento do saldo nio colocado findo o prazo da distribuicio.

4.10.3. Os Coutstas terdo o direito de preferéncia na subscri¢io de novas Cotas, inclusive em
emissdes autorizadas pela Institugio Administradora, conforme previsto no item 4.10 acima.

4.10.4. A subscrigio das Cotas no ambito de cada oferta piblica sera efetuada mediante
assinatura do pedido de reserva e/ou do boletim de subscrigio, que especificara as respecdvas
condi¢cdes de subscricio e integralizagio, e do termo de adesfio ao Regulamento, por meio do
qual o investidor devera declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e clausulas
das disposigbes do presente Regulamento, em especial daquelas referentes 4 politica de
mvestimen(o.

4.10.5. A integralizacio das Cotas de cada emissio deverd ser realizada no momento da
subscrigao e podera ser realizada em moeda corrente nacional ou em iméveis ou em direitos
relativos a imoveis.

4.10.6. A integralizacio em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagio
elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrucio CVM 472, e
aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, exceto quando se tratar da Primeira Emissio.

4.11. Na hipotese de emissio de novas Cotas o prego de emissdo das Cotas objeto da respectiva
Oferta devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patritnonial das Cotas, representado pelo




quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atuahzado do Fundo e o nimero de Cotas
emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instruménts de aprovagio danova emissio;
{1i) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (i) o valor de mercado das Cotas ja emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagio da nova emissio. Em caso
de emisstes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, caberd ao Gestor a escolha do
critério de fixacio do valor de emissido das novas Cotas dentre as trés alternativas acima. Nos
demais casos, 0 prego de emissdo de novas Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia
Geral, conforme recomendagio do Gestot.

CAPITULOV
DA POLITICA DE DISTRIBUICAO, DE RETENCACO DOS RESULTADOS DO
FUNDO E DE AMORTIZACAO DAS COTAS

5i Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locagio, ou atrendamento, ou venda ou cessio dos diteitos
reais dos iméveis e/ou dos Ativos Imobilidtios integrantes do patriménio do Funde, conforme
o caso, bem como os eventuais rendimentos oriundos de investimentos em Ativos de Renda
Fixa, subtraidas as despesas operacionais e as demais despesas previstas neste Repulamento para
a manutengio do Fundo, em conformidade com a regulamentacio em vigor.

511 A Instituigio Administradora podera constituir uma reserva de contingéncia,
exclusivamente com recursos do Fundo, independentemente da efetiva existéncia de
contingéncias, respeitado o valor miximo de 5% {cinco por cento) do patriménio liquido do
Fundo.

52 O Fundo devera observar a seguinte politica de destinagio de resultado:

[ - O Fundo distribuira aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por ceato) dos lucros
auferidos pelo Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
consubstanciado em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano; e

11 - Os lucros auferidos mensalmente pelo Fundo, conforme prevista acima, serdo
distribuidos aos Cotistas até o 10° (décimo) dia atil do més imediatamente subsequente ao de
referéncia, a titulo de antecipagio dos lucros do semestre 2 serem distribuidos.

5.2.1. Fardo jus aos lucros referidos acima os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do
alfimo dia de cada més, de acordo com as contas de depésito mantidas pelo escriturador.

5.2.2. Desde que expressamente autorizado pela Assembleia Geral de Cofistas, a qual definird
seus critérios e procedimentos, o Fundo pode realizar a amorfizacio de cotas.

CAPITULO VI
DA ADMINISTRACAQ

6.1. Compete 4 Institui¢do Administradora, observadas as restricbes impostas pela Instrugio

CVM 472 e por este Regulamento:
e HYOMNY L~ ”Fi

I - realizar todas as operacdes e prafidat Hodd B Vi que se relacionem, direta ou
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IT - exercer todo$”0s direitos inerentes 4 propriedade dos bens e direitos inteprantes do
patriménio do Fundo inclustve o de propor agdes, interpor recursos e oferecer excecdes;

III - abrir e movimentar contas bancarias em nome do Fundo;
IV - adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;
V - transigir;

V - representar o Fundo em juizo ou fora dele;

VI - solicitar, se for o caso, a admissio i negociacio em mercado organizado das Cotas do
Fundo; e

VII -~ decidir pela emissdo de novas cotas do Fundo, observados os limites e condicbes previstos
neste Regulamento.

6.2. A Instituicio Administradora provera o Fundo dos seguintes servigos, quando aplicaveis,
prestando-os diretamente, caso seja habilitado para tanto, ou medtante a contratacio de terceiros,
podendo ser, inclusive, empresas do grupo econdmico da Instituicio Administradora, desde que
tais empresas sejam devidamente habilitadas para a prestacio de tais servicos, bem como nio
acatrete a0 Fundo custos adicionais aos ja previstos a titulo de Taxa de Administragio, salvo no
caso dos incisos IV e V abaixo, que serdo considerados como despesas do Fundo:

I - manutencio de departamento técnico habilitado a prestar setvigos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliatios;

I - atividades de tesourania, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

1II - escriiuracio das Cotas;

IV - custodia de ativos financeiros;

V - auditoria independente; e

VI - gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

6.2.1. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracio dos imédveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidarios do Fundo compete exclusivamente 2

Instituigio Administradora, que deterd a propriedade fiducidria dos bens do Fundo.

6.3. A Insutuigio Administradora podera contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos
facultativos:

1 — disttibuicio de cotas;

1T — consultotia especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Instituicio Administradora
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e, se for o caso, a Gestora, em suas atividades.de anilise, selegao ¢ ava.hagao de empreendimentos
imobilidrios e demais Ativos integrantes ou que possain vir a integrar a carteira do Fundo;

IIT - empresa especializada para administrar as Jocagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimdnio, a exploragio do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializagio dos respectivos iméveis e consolidar
dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento; e

IV — formador de mercado pata as cotas do Fundo.

6.3.1. Os servigos a que se referem os imcisos I, IT e IIT acima podem set prestados diretamente
pela Instituicio Administradora ou por terceiros, podendo ser, inclusive, empresas do grupo
econbmico da Instituigio Administradora, desde que, em qualquer dos casos, tals empresas
sejam devidamente habilitadas. E vedado 4 Instituicio Administradora, & Gestora e ao consultor
especiahizado, se houver, o exercicio da funcio de formador de mercado para as cotas do Fundo,
sendo que a contratagio de partes a eles relacionadas para o exercicio da referida fungio deve
ser submetida 4 aprovagio prévia da Assembleia Geral de Cotistas.

6.4. As decisbes da Institui¢io Administradora e/ou da Gestora, conforme aplicavel, quanto ao
exercicio de direito de voto serio tomadas de forma diligente, como regra de boa governanga,
mediante a observinda da politica de voto, a qual pode ser encontrada no seguinte link
btp:/ [ riobravo.com. br/ RioBrave/ Paginas/ Compliance.aspx, com o objetivo de preservar os interesses
do Fundo, nos termos da regulamentagio aplicavel as atividades de administracio de carteiras
de titzlos e valores mobilidtios.

CAPITULO VII
OBRIGACOES DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

7.1. Observadas as obrigacbes dos demais prestadores de servigos estabelecidos na
repulamentaciio em vigor e/ou no presente Regulamento, a Instituicio Administradora deve:

I — selecionar os bens e diteitos que comporio o patriménio do fundo, conforme sua Politica
de Investimentos prevista neste Regulamento;

IT - providenctar, as expensas do Fundo, a averbacio, no cartério de registro de iméveis, das
restri¢bes determinadas pelo artigo 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos
bens iméveis e direitos integrantes do pattimdnio do Fundo que tais iméveis:

(@)  ndo integram o ativo da Instituicio Administradora;

(b) nio respondem direta ou indiretamente por qualquer obtigacio da Instituicio
Administradora;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Instinuigio Administradora, para efeito
de liquidagéo judicial ou extrajudicial;

(d) nio podem ser dados em
Administradora; "
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por mais privilegiados que possam ser; e

(fy  ndo podem ser objeto de constitui¢io de quaisquer &nus reais.

I11 - manter, 43 suas expensas, atualizados e em petfeita ordem, por 5 (cnco) anos apds o
encerramente do Fundo:

(a)  os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;
(b) o livro de atas e de presenga das Assembletas Gerais de Cotistas;
(€)  adocumentagio relativa aos imoveis e ds operagdes do Fundo;
(d)  os registros contabels referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e
(¢) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso, dos
Representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos
da Tnstrucio CVM 472,
IV - celebrat os negbeios juridicos e realizar todas as operagdes necessirias a execugio da Politica
de Investimentos do Fundo, exetcendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os
direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

V - receber rendimentos ou quaisquer outros valores devidos ao Fundo;,

VI - custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicio de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VIT - manter custodiados em instituicio prestadora de setvigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo, caso
representem mais de 5% {cinco por cento) do patrimoénio liquido do Fundo, fespeitado o
disposto na regulamentacio em vigor;

VIII - no caso de ser informado sobre a instauragio de procedimento administrativo pela CVM,
manter a2 documentagio referida no inciso I, acima, até o término do procedimento;

IX - dar cumprimento aos deveres de informagio previstos na regulamentagio em vigot;
X - manter atualizada junto 2 CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

XI - observar as disposicbes constantes deste Regulamento, bem como as deliberagdes da
Assembleia Geral de Cotistas; e

XI1 - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Imobiliatios sob sua
tesponsabilidade.




CAPITULO VIl -
VEDACOES A INSTITUICAO ADMINSTRADORA
8.1. Observadas as vedaces estabelecidas aos prestadores de servigos na regulamentagio em

vigor e/ou no presente Regulamento, é vedado i Instituigio Admunistradora e a Gestora,
conforme o caso, no exercicio de suas atribuigdes e utilizando recursos ou Ativos do Fundo:

1 - receber depdsito em sua conta corrente,

II - conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

IIT — contrair ou efetuar empréstimo;

IV - prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes
praticadas pelo Fundo;

V - aplicar no exterior os recursos captados no pais;
VI - aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do proprio Fundo;

VII - vender a prestacio as Cotas do Fundo, admitida a divisio da emissio em séries e
integralizacio via chamada de capital;

VIII - prometer tendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX— realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagio de conflito de interesses entre
(i} 0 Fundo e a Instituigio Administradora, a Gestora ou ao consultor, conforme aplicavel; (it) o
Fundo e os Cotistas que detenham participagio correspondente a, no minimo, 10% (dez por
cento) do patriménio do Fundo; (iif) o Fundo e os Representantes dos Cotistas; e (iv) o Fundo
e 0 empreendedor, ressalvada a hipotese de aprovagio em Assembleia Geral;

X — constituir 6nus reais sobre os imGveis integrantes do patrimonio do Fundo;

XI - realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nio previstas na
Instrugio CVM 472;

XII  -realizar operagoes com aghes e outros valores mobiharios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuigdes ptibhcas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversio de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscricio e
nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacio;

XIII — realizar operages com derivativos, exceto se permitido neste Regulamento e desde que
seja realizada para fins de protegio patramonial {hedge) e a exposi¢io do Fundo a tais operagdes

corresponda a, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo; e

XIV - praticar qualquer ato de ltberalidade. Y
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8.1.1. O Fundo podera e ifEs At ey _ %ﬁ:&loxes mobilidrios, desde que tals operagdes de
empréstimo sejam cursadas xciuswamenteTatraves de servico autonzado pelo Banco Central do

Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes propuas.

8.1.2. A vedagdo prevista no inciso X acima nio impede a aquisi¢do, pelo Fundo, de iméveis
sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente a0 seu ingresso No patdmonio
do Fundo.

CAPITULO IX
DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVIGOS

9.1.— Gestio: A RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA. socedade devidamente
autorizada pela CVM para o exetcicio profissional de administracio de carteira de titulos e
valores mobilidrios, com sede na Capital do Estado de Sio Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n°
222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-065, inscrita no CNPJ/MF sob n°
03.864.607 /0001-08 (“Gestora™), desempenhari os servigos de gestio dos Ativos integrantes do
patriménio do Fundo e atividades relacionadas a esse servigo.

9.1.1. Observadas as obriga¢des dos detnats prestadores de servigos do Fundo estabelecidos na
regulamentacdo em vigor e/ou no presente Repulamento, cabera a Gestora:

I - selecionar os Ativos Imobilidrios que comporio o patriménio do Fundo, de acordo com a
Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

II - gerir individualmente a carteira dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Renda Fixa, com
poderes discricionatios para negociar os Ativos, confortme o estabelecido na Politica de
Investimento, :

II1 - realizar a prospeccdo e originacio dos Ativos,

IV - recomendar 4 Instituigio Administradora proposta para novas emissées de Cotas do
Fundo;

V - quando for o caso e se aplicavel, exercer o direito de voto nas matérias apresentadas para
aprovac¢do dos titulares dos Ativos;

VI - Deliberar sobre eventuais renegociagées dos Contratos de Locagio a serem conduzidas
entre a Instituicio Administradora, nas hipdteses em que tais renegociagdes tratem dos seguintes
assuntos: (1) redugdo do valor do aluguel; (i1) outorga de caréncia para o pagamento do aluguel;
(i11) redugio do prazo da locagio; (iv) rescisdo do Contrato de Locacio; (v) renincia, pelo Fundo,
no tecebimento de multas, indenizactes e/ou quaisquer penalidades previstas nos Contratos de
Locagio; e/ou (vi) alteracio de indice de correcio do valor dos alugueis previsto nos Contratos
de Locacio;

VII - Deliberar sobre a locagio dos Ativos Imobilidrios a terceiros, nas hipdteses previstas neste
Regulamento ou no caso de rescisdo antecipada de qualquer dos Contratos de Locagio;

VIIT - Autornizar a implementa¢io de benfeitorias visando a2 manutencio do valor dos Ativos
Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem como a otimizagio de sua rentabilidade.
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CAPITULOX
DA RESPONSABILIDADE

10.1. A Instituicio Administradora e a Gestora, se houver, dentre as atdbui¢des que lhe sio
conferidas nos termos deste Repulamento e da Instrugdo CVM 472, no limite de suas
responsabilidades, serdo responsaveis de forma ndo solidaria por quaisquer danos causados ao
pataiménio do Fundo decottentes: () de atos que configurem ma gestio ou gestio temetdria do
Fundo; e (b) da legislagdo e regulamentacio em vigor, deste Repulamento e/ou de atos de
qualquer nanireza que confipurem violagio da lei, da Instrucio CVM 472, deste Regulamento,
da deliberagio dos Representantes dos Cotistas {conforme definido abaixo}, ou ainda, de
determinagio da Assembleia Geral de Cotistas,

10.1.1. A Institwicdo Administradora e a Gestora, se houver, nio serdo responsabilizadas nos
casos de forea mailor, assim entendidas as contingéncias que possam causar redugio do
patriménio do Fundo ou de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos Cotistas e que
estejam além de seu controle, tornando impossivel o cumprimento das obrigagdes contratuais
por eles assumidas, tais como atos governamentals, moratorios, greves, locautes e outros

similares.

10.2. A Instinucio Administradora e a Gestora, se houver, bem como cada uma de suas
respectivas controladoras, subsidiarias, coligadas e afiliadas e seus respectivos acionistas, cotistas,
diretores, administradores, empregados, consultores, assessores, agentes e prepostos, salvo nas
hipbteses previstas na Cldusula 10.1. acima, ndo serdo responsiveis por eventuals reclamacdes
de terceiros decorrentes de atos relativos a pestio do Fundo (entendendo-se que tal atuagio se
verifica sempre no interesse do Fundo}, devendo o Fundo ressarcit imediatamente o valor de
tais reclamagSes e de todas as despesas lepals razoaveis incortidas pela Instituicio
Administradora, pela Gestora, se houver, bem como cada uma de suas respectivas controladoras,
subsididrias, coligadas e afiliadas e/ou seus respectivos acionistas, cotistas, diretores,
administradores, empregados, consultores, assessores, agentes ou prepostos, relacionados com
a defesa em tals processos.

10.2.1. A obriga¢io de ressarcimento imediato prevista no caput deste artigo abrangera qualquer
responsabilidade de ordem comercial e/ou tributiria e/ou de outra natureza, bem como de
multas, juros de mora, custas e honoririos advocaticios que possam decorrer de qualquer
processo.

10.2.2. O disposto neste artigo prevalecera até a execucio de decisio judicial definitiva.

10.2.3. A obrga¢io de ressarcimento imediato aqui prevista estd condicionada a que a
Instituigio Administradora, a Gestora, se houver, bem como cada uma de suas respectivas
controladoras, subsidiarias, coligadas e afiliadas e seus respectivos acionistas, cotistas, diretores,
administradores, empregados, consultores, assessores, agentes ¢ prepostos notifiquem o Fundo
e o Representante dos Cotistas, se houver, acerca de qualquer reclamacio e tomem as
providéncias a ela relacionadas, de acordo com o que o Fundo, através do Representante dos
Cotistas ou de deliberagio de Assembleia Geral de Cotistas, venha razoavelmente requerer,
ficando a Instinigio Administradora desde .logﬁowagt;)riig_dgg a, ronstituir “ad referendun’”, a
previsio necessaria e suficiente paraﬂ.g Fm@g&ﬂﬁmﬁsa ot):n!g:’agﬁo
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11.1. A Instituicio Administradora recebera, pelos servigos prestados ao Fundo, uma Taxa de
Administracio de 0,70% (setenta centésimos pot cento) ao ano, calculada sobre o valor de
mercado do Fundo, provisionada mensalmente na proporgio de 1/12 (um doze avos) e paga até
o 5% (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido.

11.2.. O valor de mercado setd calculado com base na média dos pregos de fechamento da cota
do Fundo na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcio no més anterior ac do pagamento da remuneracio,
multiplicada pelo total de Cotas ernitidas pelo Fundo, observada, ainda, a temuneragﬁo minima
de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) mensais, pagos no dia 15 (quinze) de cada més e reajustado
anualmente pela vatiagio positiva do Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M), apurado e
divulgado pela Fundagio Genilio Vargas (FGV), tendo como base o més de dezembro, haja
vista que o funcionamento do Fundo iniciou-se em 01/12/2011.

11.2.1. Na Taxa de Administracfio ja estd contemplada a “Taxa de Gestdo” devida a Gestora, que
cotresponde a 0,53% (cinquenta e trés centésimos por cento) a0 ano calculado sobre o valor de
mercado do Fundo

11.2.2. A Taxa de Gestio serd paga pelo Fundo diretamente 2 Gestora, mediante dedugio da
Taxa de Administracio devida 4 Instinnicio Administeadora.

11.2.3. QOutros prestadores de servigo poderio ser contratados pela Instituicio Administradora,
sendo certo que a remuneraGio destes terceiros contratados, quando néo estiverem autorizadas
pela Instrugio CVM 472 para serem deduzidas diretamente do patrimbnio do Fundo, serdo
deduzidas da Taxa de Administracio.

11.2.4. A Taxa de Administracio podera ser incrementada em até R$ 250.000,00 (duzentos e
cinquenta mil reais) por ano, somente na hipétese de vir a ser contratado formador de mercado
para as Cotas do Fundo, sendo certo que tas recursos deverio ser utilizados unica e
exclusivamente para arcar com os custos para prestagio de servigos de formador de mercado.

11.2. Cabera ao auditor independente responsavel pela auditoria das demonstracdes financeiras
do Fundo analisar os cilculos elaborados pela Instituicdo Administradora, relativos aos
correspondentes registros contabeis e cada um dos pagamentos de Taxa de Administragio
efetuados, de forma a opinar sobre tais fatos nos pareceres relanvos as demonstracoes financeiras
do Funde.

11.3. A Instituigio Administradora é responsavel pelas despesas com remuneragio de seus
funcionarios ou prepostos decorrentes de conteatagio ndo especifica para a administracio do
Fundo. Todas as demais serio debitadas do Fundo, conforme disposto neste Regulamento.

11.4. A Instituigio Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo
sejamn pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o

somatério dessas parcelas nio exceda ao montante total da Taxa de Adminstracio.

11.5. Nio serd devida taxa de performance.
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CAPITULOXII . = |
DA SUBSTITUIQKO, RENUNCIA E DESCREDENCIAMENTO DA
INSTITUI(;AO ADMINISTRADORA E DA GESTORA

12.1. A Instinnigio Administradora e a Gestora, se houver, deverio ser substituidos nas
hipéteses de rendncia ou destituigio por deliberagio da Assembleia Geral de Cotistas.

211 Na hipdtese de rendncia da Instituigio Administradora ou da Gestora, se houver, a
Instituicio Administradora fica obrigada a:

I - convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger o respectivo substituto
ou deliberar a liquidacio do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Instituigdo Administradora,
ainda que apods a rendncia desta; e

I1 - permanecer no exercicio de suas fun¢des até ser averbada, no cartorio de registro de iméveis,
nas matsriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménic do Fundo, a ata
da Assembieia Geral de Cotistas que eleger o substituto e sucessor na propriedade fiductaria
desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartdrio de Titulos e
Documentos.

1212 E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 3% {cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacio da Assembleia Geral de Cotistas, caso a Institui¢io Administradora nio
convoque a Assembleia Geral de que trata o item acima, no prazo de 10 {dez) dias contados da
rendneia.

22 No caso de liquidagio extrajudicial da Instinugio Administradora cabera ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrucio
CVM 472, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados
da data de publicacio no Diano Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacio extrajudicial,
a fim de deliberar sobze a eleiglio da nova Instituicio Administradera e a liquidagiio ou nio do
Fundo.

12.2.1, Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger nova Instituicio Administradota no prazo
de 30 (trinta) Dias Uteis, contados da data de publicacio no Diario Oficial da Unizo do ato que
decretar a liquidagio extrajudicial da Institui¢io Administradora, o Banco Central do Brasil
nomeari uma nova mstitui¢io para processar a liguidagio do Fundo.

123. Caso a Instituicio Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidagdo judicial ou extrajudicial, correrio por sua conta 0s emolumentos e demais despesas
relativas 4 transferéncia, ao seu sucessor, da propdedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos
mtegrantes do patriménio do Fundo.

12.3.1. No caso de destiiigio da Instituicio Administradora e/ou da Gestora, se houver: (a) os
valores devidos a titulo de Taxa de Administragio serio pagos pro rata feriporis até a data de seu
efetivo desligamento e nio lhe serio devidos quaisquer valores adicionais apos tal data; e (b)
o Fundo arcara isoladamente com os emolumentos e demais despesas relativas as transferéncias,
a sua respectiva sucessora, da propriedade fiduciaria dos be
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124, Na hipotese de descre enCinenbo % cdo Adnnmstradora ou da Gestora, se
houver, para o exercicio da atmdaé?f%e adrmmstragao ‘de carteira, por decisio da CVM, ficara a
Instituicio Administradora obrigada a convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas
para eleger o respectivo substituto, a se tealizar no prazo de até 15 (quinze) dias, sendo também
facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou 4
CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacio da Assembleia Geral de Cotistas.

r.‘

12.4.1. No caso de descredenciamento da Instituicio Administradora, a CVM devera nomear
administrador temporatio até a elei¢ho de nova administragio.

12.4.2. No caso de descredenciamento da Gestora, se houver, a Instituicio Administradora
exerceri temporariamente as fungbes da Gestora até a eleicio do respectivo substituto.

CAPITULO XINX
DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

13.1. Compete privativamente 4 Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

1 — demonstragdes financeiras apresentadas pela Institnigio Administradora;

IT — alteragiio do Regulamento do Fundo, ressalvado o disposto no Arago 13.2;

1T — destimigio ou substituicie da Instituicio Administtadora e a escolha de sua substituta,

IV — instituicio ou aumento de Cotas emitidas a critério da Instituigio Administradora {capital
autorizado) e emissdo de novas Cotas;

V -~ fusdo, incorporacio, cisio e transformacio do Fundo;

VI - dissolugdo e liquidagdo do Fundo, quando ndo prevista e discplinada no presente
Regulamento;

VII - alteragio do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagio;

VIII ~ apreciagio do laudo de avaliagio de bens e direitos utilizados na integralizagio de Cotas
do Fundo, quando obrigatério;

IX — elei¢do e destmugio dos Representantes dos Cotistas, bem como fixacio de sua
remuneragio, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderio ser incotridas
no exercicio de sua atividade;

X - alteracio do prazo de duracio do Fundo;

XTI -~ amortizagio de capital do Fundo;

XII - aprovagio de situacées de conflito de interesse quando nio expressamente tratadas neste
Regulamento;

XTIIT - conttatagio de formador de metcado;
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XIV —alteracio da Taxa de Administracio; e
XV - destituigio ou substituicio da Gestora e a escolha de sua substituta.

13.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso I deste artigo deverd ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apbs o término
do exercicio social.

13.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado independentemente de Assemblela Geral
de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracido decorra, exclusivamente, da
necessidade de atender exigéncias expressas da CVM, de adequagio a normas legais ou
regulamentares, ou ainda em virtude da atualizagio dos dados cadastrais (tais como altera¢io na
raziio social, endereco e telefone) da Instituigio Administradora ou qualquer outro prestador de
setvigos identificados neste Regulamento, quando a decisio a respeito dessa substituigio couber
exclusivamente 4 Instituicio Administradora, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta)
dias, a indispensivel comunicagio aos Cotistas.

13.3. Compete a Instituicio Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

13.3.1. A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas
que detenham, no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emutidas ou pelo Representante dos
Cotistas, observado o disposto no presente Repulamento.

13.3.2. A convocagio da Assembleia Geral de Cotstas deve ser feita por carta, correlo
eletrénico ou telegrama encaminhada a cada Cotista.

13.4. A convocagio e instalagio de Assembleias Gerats de Cotistas observario, no que couber e
desde que nfio contrariar as disposi¢des das normas especificas aplicaveis ao Fundo, o disposto
nas repras gerais sobre fundos de investimento.

13.5. A primeira convocagio das Assembleias Gerais devera ocorrer:

I —com, no minimo, 30 (irinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias;
e

II- com, no minimo, 15 {quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

13.5.1. Da convocagio constardo, obrigatoriamente, dia hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Constas, bem como a ordem do dia.

13.5.2. O aviso de convocagio deve indicar a pagina na rede mundial de computadores em que
o Cotista pode acessar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida 4 apreciacio da
Assembleta Geral de Cotistas.

136. Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minime, 3% (trés por cento)
das cotas emitidas ou os Representantes dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento
escrito encaminhado i Tnstituigio Adpidi€i? &)@Zﬂ'f{”ﬁ:ﬁlﬁiﬁ de matérias na ordem do dia da
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13.6.1. O pedido acma deve vir acompanbado de eventuais documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto ¢ deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de
convocacio da Assembleia Geral Ordiniria.

13.6.2. O percentual referido acima devera ser calculado com base nas participagdes constantes
do registro de cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral.

13.7. A presenca da totalidade de Cotistas supre a falta de convocagio.

13.8. As deliberagoes da Assembleia Geral de Cotistas serdo registradas em ata lavrada em livro
proprio.

13.9. As deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas poderio ser tomadas,
independentemente de convocagio, mediante processo de consulta, formalizada por carta,
cotreio eletrénico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela Instituigio Administradora aos
Cotistas, para resposta no prazo minimo de 10 {dez) dias, devendo constar da consulta todos os
elementos informativos necessarios ao exerciclo de voto, observadas as formalidades previstas
nos Artigos 19, 19-A e 41, incisos I e I1, da Instrugio CVM 472,

1391 A resposta dos Cotistas 4 consulta serd realizada mediante o envio, pelo Cotista a
Instituicio Admnistradora, de carta, correio eletrdnico ou telegrama formalizando o seu
respectivo voto.

1392, Os Cotistas que niio se manifestarem no prazo estabelecido acima serdo considerados
como ausentes para fins do quérum na Assembleia Geral de Cotistas.

1393, Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos,
deverd notificar a Instituicio Administradora por carta, correio eletrdnico ou telegrama, em
qualquer dos casos, com comprovante de entrega.

BI0. A Assembleta Geral de Cotistas se instalara com a presenga de qualquer nimero de
Cotistas, respeitados os qudruns de aprovacio.

BIL  As deliberagdes das Assembleias Gerals de Cotstas regularmente convocadas e instaladas
ou através de consulta, serio tomadas por maiorta de votos dos Cotistas presentes, ndo se
computando os votos em branco, ressalvadas as hipdteses de quérum especial previstas no artigo
13.12 abaixo.

B2 As matémias previstas nos incisos II, HI, V, VI, VIII, XTI e XIV do artigo 13.1 deste
Regulamento dependem da aprovagio por matoria de votos dos cotistas presentes, desde que

representern:

I — 25% (vinte e cinco por cento}, no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais do
que 100 (cem) cotistas; ou

IT -- metade, no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) cotistas.
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13.12.1. Os percentuais referidos acima deverdo ser: determinados com base no nimero de
cotistas do Fundo indicados no registro de cotistas na data de convocagio da Assembleia,
cabendo 4 Instituicio Administradora informar no edital de convocagio qual sera o percentual
aplicivel nas Assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacio por quérum qualificado.

13.13. Somente poderio votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas
na data da convocacio da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

13.14. Os Cotistas também poderio votar por meto de comunicagio escrita ou eletrnica, desde
que recebida pela Institui¢io Administradora antes do inicio da Assembleia Geral de Cotistas e
observado o disposto neste Repulamento.

13.15. O pedido de procuragio, encaminhado pela Instituigio Administradora mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou aniincio publicado, deverd sansfazer aos seguintes
requisitos:

I — conter todos os elermentos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

IT — facultar que o Cotista exer¢a o voto contrario i proposta, por meio da mesina procuragio;
€

IIT — ser dirigido a todos os Cotistas.

13.5.1. E facultado a Cotistas que detentham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total de Cotas emitidas, solicitar a Institui¢io Administradora o envio de pedido de
procuragio aos demais Cotistas, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso T acima.
13.5.2. A Instituicio Administradora do Fundo que receber a solicitagio acima devera mandar,
em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragio, conforme contetido e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias uteis da solicitagio.

14.5.3. O pedido devera ser acompanhado de:

I~ reconhecimento da firma do signatirio do pedido; e

IT — copia dos documentos que comprovem que o signatirio tem poderes para representar os
Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

13.5.4. A Insntuicio Administtadora nido podera:
I — exigir quaisquer outras justificativas para o pedido,
IT  cobrar pelo fornecimento da relagio de Cotistas; e

IIT — condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou 2
apresentagio de quaisquer documentos nio previstos acima.

13.5.5. Os custos incorridos com o en%ﬂgg@&g}dp?ée Prpcuracio pela Instituicio
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CAPITULO X1V
DOS CONFLITOS DE INTERESSE

41 Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Instutmigio
Administradora, a Gestora ou o consultor, confortme aplicavel, dependem de aprovagio prévia,
especifica e informada da Assembieia Geral de Cotistas.

U2 As seguintes hipoteses sio exemplos de situagio de conflito de interesses:

I — a aquisi¢io, locagdo, arrendamento ou exploragio do direito de superficie, pelo Fundo, de
imo6vel de propriedade da Instituicio Administradora, da Gestora, do consultor, conforme
aplicavel, ou de pessoas a eles ligadas;

IT — a alienagdo, locacio ou arrendamento ou exploragio do direito de superficie de imovel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a Insttuigio Administradora, a
Gestora, o consultor, conforme aplicavel, ou pessoas a eles ligadas;

II - a aquisigio, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da Instituicio
Administradora, da Gestora ou do consultor, conforme aplicavel, uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor;

IV — a contrata¢io, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Instinugio Administradora ou a Gestora,
se houver, para prestagio dos servigos referidos no artigo 6.2 deste Regulamento, exceto o de
ptimeira distribuigao de cotas do Fundo; e

V - a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Instituicio Administradora,
da Gestora, do consultor, conforme aplicavel, ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no paragrafo Gnico do Art. 46 da Instrucio CVM 472,

U3. Consideram-se pessoas ligadas:

I — 2 sociedade controladora ou sob controle da Institicio Administradora, da Gestora, do
consultor, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

IT — a sociedade cujos administradores, no todo ou ern parte, sejam os mesmos da Institui¢io
Administradora, da Gestora ou do consuitor, conforme aplicavel, com excegio dos cargos
exercidos em orgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da Instituicio
Administradora, desde que seus fitulares nio exer¢am fun¢des executivas, ouvida previamente a
CVM; e

I11 — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
M4 Nio configura situagio de conflito a aquisigio, pelo Fundo, de imdvel de propriedade do

empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada a Instituigio Administradora, 2 Gestora ou ao
consultor, conforme aplicavel.

... CAPITULO XV
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DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

15.1. A Assembleia Geral dos Cotistas podera nomear 1 (um) representante, para exercer as
funcdes de fiscalizacio dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas (“Representante dos Cotistas™).

15.2. A eleicio do Representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes, desde que representem, no mimmo:

I — 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 {cem)
cotistas; ou

11— 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) cotistas.
15.3. A fungiio de Representante dos Cotistas é indelegavel.

15.4. Somente pode exercer as funcbes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou
jutidica, que atenda aos seguintes requisitos:

I — set cotista do Fundo;

II — nio exercer carpo ou funcio na Instituicio Administradora, em sociedade controladota,
diretamente controladas, em coligadas ou outras sociedades sob controle comum da Instituicao
Administradota, ou prestar-thes assessoria de qualquer natureza;

Il —nio exercer cargo ou fungio na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio
que constitua objeto do Fundo, ou prestat-the assessoria de qualquer natureza,

IV — nio ser admunistrador, gestor ou consultor de outros fundos de investimento imobilidrio;
V — nio estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI ~ ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagio, peita ou suborno, concussio, peculato, contra a economia popular, a fé ptiblica ou
a propriedade, ou a pena ctiminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensio ou inabilitagio temporiria aplicada pela
CVM.

15.4.1. Compete ao Representante dos Cotistas ja eleito informar a Instituicio Administradora
e aos Coftistas a superveniéncia de circunstincias que possam impedi-lo de exercer a sua funcio.

15.4.2. Compete ao Representante dos Cotistas, exclusivamente:

1 — fiscalizar os atos da Institui¢io Administradora e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

IT — emitir formalmente opinido sobre as propostas da Insttui¢io Administradora, a serem

submetidas 4 Assembleia Geral, relativas 4 emissio de novas %ptaa(exceto se aprovada nos

termos do inciso VIII do art. 30 da Instru(;ao (Mﬂ?‘éﬁ ns? 0, incorporagio, fusio ou
w i sh-‘
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cisdo do Fundo;

11— denunciar 4 Instituicio Administradora e, se esta ndo tomar as providéncias necessarias para
a protecdo dos interesses do Fundo, 2 Assembleia Geral, os erros, fraudes ou crimes que
descobrirem, e sugerir providéndias titeis ao Fundo;

IV — analisar, a0 menos trimestralmente, as informac¢des financeiras elaboradas periodicamente
pelo Fundo;

V — examinar as demonstracdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinat;

VI - elaborar relatdrio que contenha, no minimo: a) descrigio das atividades desempenhadas no
exercicio findo; b) indica¢io da quantidade de cotas de emissio do Fundo detida pelo
Representante dos Cotistas; ¢} despesas incorridas no exercicio de suas atvidades; e d) opiniio
sobre as demonstracdes financeiras do Fundo e o formulario cujo conteado reflita o Anexo 39-
V da Instrugio CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informac&es complementares que
julgar necessirias ou Uteis a deliberagio da Assembleia Geral; e

VII — exercer essas atribuicoes durante a liquidagio do Fundo.

15.4.3. O Representante dos Cotistas deverd comparecer as Assembleias Gerais e responder aos
pedidos de informagdes formuladoes pelos cotistas.

B5. O Representante dos Cotistas deverd ser eleito com prazo de mandato unificado de 1 (um)
ano, a se encerrar na Assembleia Geral de cotstas que deliberar sobte a aprovagio das
demonstragoes financeiras do fundo, permitida a reeleicio.

B6 O Representante dos Cotistas nio receberio qualquer tipo de remuneragio pelo exercicio
de suas fungbes, salvo se aprovado o contrario em Assembleia Geral de Cotistas que eleger o
representante de cotista.

CAPITULO XVI
DO EXERCICIO SOCIAL

16.1. O exercicio social do Fundo teri duragio de 1 {um} ano, com inicio em 1° de janeiro e
término em 31 de dezembro de cada ano.

CAPITULO XVII
DA DISSOLUCAO E LIQUIDAGAC DO FUNDO

171 Cabera a2 Assembleia Geral de Cotista deliberar afirmativamente pela dissolugio ou
liquidagio do Fundo, determinar a forma de sua liquidacio, podendo, ainda, autorizar que, antes
do término da liquidagio e depois de quitadas todas as obrigacdes, se facam rateios entre os
Cotistas dos recursos apurados no curso da liquidagio, em prazo a ser definido pela referida
Assembleia Geral de Cotista, na propor¢io em que os Ativos do Fundo forem sendo liquidados.

17.1.1. Os Cotistas participario dos rateios autorizados e de todo e qualquer outro pagamento
feito por conta da liquidagio do Fundo na proporgio de suas respectivas participagdes no

patriménio do Fundo quando deliberada a sna dissolucio/liquidagio.
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17.1.2. A liquidagio do Fundo serd feita, necessatia e obri'gatori.amente, pela Instfuigio
Administradora, sendo vedado 4 Assernbleia Geral de Cotistas deliberar pela transferéncia dessa
atribui¢iio para quem quer que seja.

172 Nas hipéteses de Liquidagio do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer sobre
a demonstracio da movimentagio do patriménio liquido, compreendendo o petiodo entre a data
da vltima demonstracio financeira auditada e a data da efetiva hiquidagio do Fundo.

17.2.1. Deveri constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo, analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigbes equitativas e de
acordo com a regulamentagio pertinente, bem como quanto 2 existéncia ou nio de débitos,
créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

17.3. Liquidado o Fundo, os Cotistas passario a ser os unicos responsavels pelos processos
judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Institui¢io Admumstradora e a Gestora, se
houver, e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou
6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa destes,

17.3.1. Nas hipoteses de liquidagdo ou dissolugio do Fundo, rentincia ou substifuigio da
Institui¢io Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a
respectiva substifuicido processual nos eventuals processos judiciais e administrativos de que o
Fundo seja parte, de forma a excluir a Institwicio Administradora do respectivo processo.

17.3.2. Os valores provisionados em relagio aos processos judiciars ou admimstrativos de que o
Fundo ¢ parte nio setiio objeto de partilha por ocasiio da liquidagio ou dissolugio, até que a
substituigio processual nos respectivos processos judicials ou admirustrativos seja efetivada,
deixando a Instivicio Administradora de figurat como parte dos processos.

17.4. A Insituigio Administradora e a Gestora, se houver, em hipétese alguma, apos a partitha,
substitui¢io ou renincia, serdo responsiveis por qualquer depreciagio dos Ativos ou por
eventuals prejuizos verificados no processo de liquidagio do Fundo, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa.

17.5. Apoés a partilha dos Ativos, a Instituicio Admimstradora deverd promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15
(quinze) dias, da seguinte documentagfio:

I - o termo de encerramento firmado pela Insttui¢io Admunistradora, em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado aliquidacio

do Fundo, quando for o caso;

II - a demonstragido de movimentacio de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer do
auditor mdependente; e

III - o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

CAPITULO XVIII
DO TRATAMENTO TRIBUTARIO
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Bl Nos termos 5 artlgo inciso XXII, ‘da Instrugio CVM 472, a Instituicio
Administradora compromete-se a informar, mediante a publicagio de fato relevante, qualquer
evento que acatrete a alteragio no tratamento trbutario aplicivel a0 Fundo e/ou aos seus
Cotistas, incluindo, mas nio se limitando, as seguintes hipoteses: (1) caso a quantidade de Cotistas
do Fundo se torne inferior a 50 {cinquenta); e (i) caso as Cotas deixen de ser negociadas em
mercado de bolsa ou de balcio orgamizado.

18.1.1. A versio integral da politica de divulgacio de fato relevante adotada pelo Fundo podera
ser consultada pelos Cotistas no enderego eletrdnico da Instituicio Administradora:
http://riobravo.com.br/RioBravo/Paginas/Risco_e_Compliance.aspx.

18.1.2. Nio havera restri¢bes quanto ao limite maximo de propriedade de Cotas do Fundo por
um inico investidor, ficando ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em imoveis que tenha
como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua, 1soladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada percentual de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo passari a
sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

18.1.2. Nio ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituigio Administradora,
no sentido de se manter o tratamento tributirfio do Fundo com as caracteristicas previstas neste
Regulamento, nem quanto ao tratamento tributitio conferido aos seus Cotistas para fins da néo
incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaracio de ajuste anual das pessoas fisicas
com relacio aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica.

CAPITULO XIX
DAS DISPOSICOES FINAIS

19.1. Para fins deste Regulamento, dia util sera qualquer dia que nao seja um sabado, domingo
ou feriado nacional, ou em dias em que, por qualquer motivo, nio houver expediente bancirio
na sede da Instituicio Administradora ou nio houver funcionamento na B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcio (“Dia Usl”).

19.2. Os encargos do Fundo estio descritos no Art. 47 da Instrugio CVM 472,

19.3. O presente Regulamento é elaborado com base na Instrugio CVM 472 ¢ demais
normativos que dispéem sobre a constituigio, o funcionamento e a administracio dos fundos
de investimento imobiliario.

19.4. Asinformagdes periddicas e eventuais sobre o Fundo devem ser prestadas pela Instituicio
Administradora aos Cotistas na forma e pertodicidade descritas no Capitulo VII da Instrugfio
CVM 472.

19.5. Para fins do disposto neste Regulamento e na regulamentacio em vigor, considera-se o
correlo eletrdnico uma forma de correspondéncia vilida entre a Instituicio Administradora e os
Cotistas, mclusive para convocagio de Assembleia Geral de Cotistas e procedimentos de
consulta formal.

19.6. As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, para qﬁélquer
acio ou procedimento para dirimir qualquer -divida ou controvérsia refacionada ou ortunda do
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presente Regulamento.
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Anexo I ao Regulamento do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA
EDUCACIONAL - FII
(“FUNDO™)

CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS ATIVOS IMOBILIARIOS

A aquisigio dos Ativos Imobilidrios pelo Fundo levard em consideragio critérios pré-estabelecidos,
conforme a seguir descritos:

L

IL.

1.

Iv.

VL

ViIL

A viabilidade para o exercicio de atividade educacional;

A certificagio da conformidade documental e técnica dos imoveis para a destinagio
almejada;

A solvéncia e idoneidade dos agentes envolvidos (administradores, empreendedores,
condéminos, etc.};

A projegio de resultados financeiros favoriveis no longo prazo;

A ponderagio de outtas variavels que possam vir a influenciar nos resultados, na opinido
da Institmigio Administradora;

A viabilidade econémica e financeira para o mnvestitmento;

A relevincia do imovel para o(a) locatorio{a).

Além da obsetvancia dos critérios acima estabelecidos, os Ativos Imobilidrios a serem adquiridos
pelo Fundo deverio ser previamente auditados, quando necessario, mediante a realizacio de uma
auditoria juridica e técnica, sendo que deverio ser consideradas satisfatéria, ao exclusivo critério
da Instituicio Admunistradora.
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ANEXO IV

ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A OFERTA E A EMISSAO
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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Oficial: Alfredo Cristiano Carvalho Homem

y T D P] RuaBoa Vista, 314 - 2° andar - Centro
AR R ALET L Tel.: (XX11) 3101-4501 - Email: novertd@9rtd.com.br - Site: www.cdtsp.com.br

r ( 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comar ca de Sao Paulo
A/

REGISTRO PARA FINSDE
PUBL ICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N° 1.387.985 de 03/09/2021

Certifico e dou fé que o documento eletrénico anexo, contendo 5 (cinco) paginas, foi apresentado em 03/09/2021, o qual
foi protocolado sob n° 1.391.387, tendo sido registrado eletronicamente sob n° 1.387.985 e averbado no registro n°
1.119.534 de 21/06/2011 no Livro de Registro B deste 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de S&o
Paulo, na presente data.

Natureza:
ATA DE FUNDO/AVERBA(;AO ELETRONICA

Certifico, ainda, que consta no documento eletrénico registrado as seguintes assinaturas digitais:

PAULO ANDRE PORTO BIL Y K:08930378854(Padr&o: |CP-Brasil)
ANITA SPICHLER:27862128800(Padréo: |CP-Brasil)

As assinaturas digitais qualificadas, com adogdo do padréo |CP-Brasil, sdo verificadas e validadas pelo registrador, de acordo com as normas previstas
em lel. No caso de assinaturas eletronicas com utilizagdo de padrdes privados(ndo ICP-Brasil), o registrador faz apenas uma verificagdo junto a
empresa responsavel pelo padrdo, a quem cabe a responsabilidade pela validade das assinaturas.

Sa0 Paulo, 03 de setembro de 2021
Assinado eletr onicamente

Nilton Cesar De Jesus Souza
Escrevente Autorizado

Este certificado é parte integrante e insepar avel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
R$ 11.757,67 R$ 3.341,66 R$ 2.287,18 R$ 618,83 R$ 806,95
Ministério Pablico 1SS Conducéo Outras Despesas Total
R$ 564,37 R$ 246,44 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 19.623,10

Para conferir a procedéncia deste
documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse 0
endereco eletrdnico:

https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1137614TIEBO00046286AB21U

Para verificar o conteudo integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.br/validarregistro
e informe a chave abaixo ou utilize um
leitor de grcode.
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Pagina Protocolo n° 1.391.387 de 03/09/2021 as 16:11:09h: Documento registrado eletronicamente para fins de

000001/000005 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.387.985 em 03/09/2021 e averbado no registro n® 1.119.534 de

21/06/2011 neste 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado

: digitalmente por Nilton Cesar De Jesus Souza - Escrevente Autorizado.
Registro N°
1.387.985
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
03/09/2021 R$ 11.757,67 R$ 3.341,66 R$2.287,18 R$ 618,83 R$ 806,95 R$ 564,37 R$ 246,44 R$0,00 R$0,00 R$19.623,10

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL FlI
CNPJ n° 13.873.457/0001-52

Pelo presente instrumento particular, a RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administracio de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na cidade de Sio Paulo, estado de Sao Paulo, na
Avenida Chedid Jafet n® 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32, CEP: 04551-065, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n°
72.600.026/0001-81 (“Administradora”), instituicdio administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FlI, inscrito no CNPJ/ME sob n°
13.873.457/0001-52 ("Fundo"), constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n° 8.668, de
25 de junho de 1993 (“Lei n.° 8.668/93”) e a Instrugao da Comissdao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31

na qualidade de

de outubro de 2008 (“Instrucao CVM n° 472”), e pelas demais disposi¢oes legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis, por seus representantes legais infra-assinados, RESOLVE:

. Com fundamento nos artigos 4.10 e seguintes do regulamento vigente do Fundo, datado de 28 de margo de
2019 (“Regulamento”)', aprovar a 4* (quarta) emissio de cotas do Fundo (“4* Emissdo” e “Cotas”), a ser
realizada no Brasil, sendo que tais cotas deverao ser distribuidas por meio de oferta publica, a ser conduzida nos termos
da Instrugio CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instru¢io CVM n° 400”) e da
Instrugao CVM n® 472 (“Oferta”), sob estruturagao, coordenagao e distribuicao da Administradora, na qualidade de
instituicdo intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider”), de acordo com as principais condi¢oes da Oferta

estao abaixo descritas:

(A) Montante Inicial da Oferta: Inicialmente, a Oferta sera de até R$ 139.449.396,64 (cento e trinta e

nove milhGes, quatrocentos e quarenta e nove mil, trezentos e noventa e seis reais e sessenta e
quatro centavos), e, considerado o Custo Unitario de cada Cota (conforme definido abaixo), até
R$ 145.000.021,60 (cento e quarenta e cinco milhdes, e vinte e um reais e sessenta centavos),
observado que o valor exato e o nimero de Cotas a serem emitidas serdao calculados a
partir da fixacdo do Preco de Emissdao, conforme a seguir definido. O Montante Inicial da
Oferta podera ser reduzido em razio de Distribui¢io Parcial (conforme abaixo definida). Ainda, o
Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, até
inicialmente R$ 27.889.934,80(vinte e sete milhoes, oitocentos e oitenta e nove mil, novecentos e
trinta e quatro reais e oitenta centavos), e, considerado o Custo Unitario de cada Cota (conforme
definido abaixo), até R$ 29.000.062,00(vinte e nove milhdes, e sessenta e dois reais), observado
que o valor exato e o nimero de Cotas a serem emitidas serdo calculados a partir da

fixacdo do Preco de Emissdao, conforme a seguir definido, conforme decisao exclusiva da

Administradora (“Cotas Adicionais”);

(B) Quantidade de Cotas: A quantidade de Cotas a serem emitidas no dambito da 4* Emissao, sera
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(©

D)

(E)

determinada a partir da fixagio do Preco de Emissdo (conforme a seguir definido), observado que a
quantidade de Cotas podera ser reduzida em razao de Distribuigao Parcial (conforme abaixo definida)

ou aumentada, por meio da emissao de Cotas Adicionais;

Preco de Emissao por Cotas: O prego de emissao das Cotas sera definido no dia util imediatamente
anterior a data de publicagao do anUncio de inicio da Oferta, com base em um dos critérios previstos
no artigo 4.11 do Regulamento (“Preco por Cota” e “Antncio de Inicio”, respectivamente). Sera
possivel a aplicagio de desconto ou de acréscimo, observado que o Prego por Cota nao inclui o
Custo Unitario de cada Cota (conforme abaixo definido). Cada Investidor pagara pela subscricao e
integralizacao de cada Cota o Prego por Emissao, que equivale ao Prego por Cota somado ao Custo

Unitario de Distribuicio (“Preco de Emissao”);

Aplicagdo Minima Inicial: No 4mbito da Oferta, o montante minimo de investimento por Investidor é

de 10 (dez) Cotas, excegao feita aos casos de excesso de demanda e consequente rateio proporcional
das Cotas entre os Investidores, situagdo em que sera possivel a subscricio de Cotas abaixo de
referido montante minimo. A Aplicagao Minima Inicial prevista acima nao é aplicavel aos atuais Cotistas
do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscrigao de Sobras, bem

como nao se aplica para a negociagdo das Cotas no mercado secundario;

Distribuicao Parcial: nos termos dos artigos 30 e 3| da Instrugao CVM n°® 400, sera permitida a

distribuicao parcial das Cotas no ambito da Oferta (“Distribuicdao Parcial”), observado o montante
minimo de captagio, ora estabelecido em até R$ 10.000.076,12 (dez milhdes e setenta e seis reais e
doze centavos), observado que o valor exato e o nimero de Cotas a serem emitidas serao
calculados a partir da fixacdo do Preco de Emissdao (“Volume Minimo da Oferta”). Caso
tenham sido subscritas Cotas da 4* Emissao em quantidade igual ou superior ao Volume Minimo
da Oferta, mas ndo correspondentes a totalidade das Cotas da 4* Emissdo, somente as Cotas nio
subscritas serao canceladas, sendo mantida a Oferta no valor correspondente a efetiva subscricao
e integralizagdo das Cotas da 4° Emissao. As Cotas que nao forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Prazo de Colocagao (conforme abaixo definido) deverao ser canceladas. Caso

a captagao minima nao seja atingida, a Oferta sera cancelada, nos termos dos documentos da Oferta;

Considerando a possibilidade de Distribuigao Parcial da Oferta, na forma determinada no artigo 3| da
Instrugdo CVM n° 400, sera facultado aos potenciais investidores, no ato de aceitagdo da Oferta,
condicionar sua adesao a que haja distribui¢ao da totalidade do Montante Inicial da Oferta, ou, de uma
proporgao ou quantidade minima de Cotas da 4* Emissao, definida a seu critério, mas que nao podera
ser inferior ao Volume Minimo da Oferta, sendo certo que, no momento da aceitagdo, o investidor
devera indicar se, uma vez implementada a condigao por ele imposta, pretende receber a totalidade
das Cotas por ele subscritas ou uma quantidade equivalente a proporgao entre o nimero de Cotas
da 4° Emissao efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas da 4* Emissao originalmente ofertadas,

presumindo-se, na falta da manifestagao, o interesse do investidor em receber a totalidade das Cotas
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R$ 3.341,66

R$2.287,18
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R$ 564,37
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R$0,00
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(F)

©)

(H)

U

da 4* Emissao por ele subscritas;

Custo Unitario: adicionalmente ao Preco por Cota, tanto o Cotista que exercer o Direito de
Preferéncia (conforme abaixo definido) como o investidor que vier a subscrever as Cotas no dmbito
da Oferta devera arcar com um percentual fixo a ser oportunamente definido, incidente sobre o
Preco de Emissao por Cota, correspondente ao quociente entre o valor dos gastos de estruturagao
e da distribuicdo primaria das cotas da 4* Emissao (o que inclui a remuneragido a ser paga ao
Coordenador Lider) e o volume total da Oferta (“Custo Unitario”). Todas as despesas e custos da
presente Oferta serao pagos pela Instituicdo Administradora e reembolsados pelos investidores, com
o pagamento do Custo Unitario, de forma que nenhuma despesa da Oferta (ou remuneragao do
Coordenador Lider) sera arcada pelo Fundo. Caso, apds a data de liquidagao da Oferta, seja verificado
que o valor total arrecadado com o Custo Unitario é (i) insuficiente para cobrir os gastos da
distribuicao primaria das Cotas da 4* Emissao, a Instituicido Administradora deverd arcar com o valor
remanescente; ou (ii) superior ao montante necessario para cobrir os gastos da distribuicao primaria

das Cotas, o saldo remanescente arrecadado sera destinado para o Fundo;

Colocacio e Procedimento de Colocagdo: a Oferta consistira na distribuicao publica primaria das

Cotas da 4* Emissao, no Brasil, sob a coordenagio do Coordenador Lider, e podera contar com a
participagdo de outras instituicbes intermediarias integrantes do sistema de distribuicio de valores
mobilidrios, devidamente habilitados para prestar tais servigos, em conformidade com o disposto no
Regulamento do Fundo, sob o regime de melhores esforgos, nos termos da Instrugao CVM n° 400,
da Instrugdo CVM n® 472 e demais leis e regulamentacoes aplicaveis, observado o plano de distribuicao

da Oferta descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

Regime para Distribuicao: as Cotas serao colocadas de forma publica, sob o regime de melhores

esforcos de colocagao, observados os termos da Instrugio CVM n° 400, da Instrugao CVM n° 472 e
das demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis. As Cotas deverao ser
integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, nos termos do artigo 4.10.5. do Regulamento do
Fundo, pelo Preco por Cota, acrescido do Custo Unitario, observado o disposto nos documentos da

Oferta;

Periodo de Colocagio: a distribuicao das Cotas do Fundo devera ser realizada no prazo maximo de 6

(seis) meses a contar da data de publicagio do Anulncio de Inicio de Distribui¢do, nos termos da

Instrugao CVM 400 (“Prazo de Coloca¢do”);

Forma de Subscricio e Integralizacdo: todas as cotas da 4° Emissao serdo nominativas e escriturais e

deverao ser integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, junto a B3 S.A. — BRASIL, BOLSA
BALCAO (“B3”), ou junto a instituigio escrituradora das cotas do Fundo (“Instituicdo
Escrituradora”). Ao aderir ao Fundo, o investidor celebrara o Boletim de Subscri¢gio ou documento

de aceitagdo da oferta, conforme previsto no Regulamento, que sera autenticado pela Instituicio
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R$ 3.341,66

R$2.287,18
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R$ 806,95
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(K)

L

(M)

(N)

Administradora;

Registro para Distribuicio e Negociacdo das Cotas da 4* Emissdo: As Cotas da 4* Emissao serao

registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicao de Ativos,
administrado e operacionalizado pela B3 (“DDA”) e (ii) negociagao e liquidagio no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo

a custodia das Cotas da 4* Emissao realizadas pela B3;

Pablico Alvo da Oferta; As Cotas do Fundo sao destinadas a investidores em geral e a investidores

qualificados, conforme definidos na regulamentagao em vigor, sejam eles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou
com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, vedada a colocagao para investidores nao

permitidos pela legislagao vigente.

Direito de Preferéncia: Nos termos do artigo 4.10.3 do Regulamento, os Cotistas poderio exercer

o direito de preferéncia para subscricio do Montante Inicial da Oferta (“Direito de
Preferéncia”), observados, no entanto, os seguintes procedimentos de exercicio do referido

Direito de Preferéncia:

a. periodo para exercicio do Direito de Preferéncia pelos cotistas (“Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia”): 10 (dez) dias Uteis, o qual iniciara a partir do 3° (terceiro) dia util

(inclusive) contado da divulgagdo do Anuncio de Inicio (exclusive) (“Fato Relevante”);

b. posicdo dos Cotistas a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia: posicao

do 3° (terceiro) dia Util subsequente ao da divulgagdo do Andncio de Inicio (“Data Base”)
c. percentual de propor¢do: o percentual de proporgao sera divulgado no Anlncio de Inicio e sera
calculado na proporgao do nimero de cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na data

de divulgagao do Fato Relevante; e

d. cessdo do Direito de Preferéncia: o Cotista podera negociar e ceder o seu Direito de Preferéncia a

outros Cotistas ou a terceiros.

Direito de Subscricio de Sobras: encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e

nao havendo a colocagio da totalidade das Cotas objeto da Oferta, sera conferido, a cada Cotista
que exercer o seu Direito de Preferéncia, o direito de subscricio da sobra das Cotas do Montante
Inicial da Oferta que ndo foram objeto do exercicio do Direito de Preferéncia pelos demais Cotistas
(“Direito de Subscricdo de Sobras”), na propor¢io do nimero de Cotas subscritas pelo
respectivo Cotista durante o referido Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia. Os Cotistas

nio poderio ceder, a qualquer titulo, seu Direito de Subscricio de Sobras, seja aos demais Cotistas
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(O)

(P)

Q

(R)

©)

ou a terceiros;

Destinagdo de Recursos: os recursos captados no ambito da Ofertadas Cotas serdao destinados,
primordialmente, para aquisicio de imdvel(is) que seja(m) considerado(s) como Ativo(s) Alvo
(conforme definido no artigo 3.1 do Regulamento). Nesse sentido, a Instituigio Administradora ja
possui proposta vinculante assinada para aquisicao de 5 (cinco) ativos educacionais, sendo dois deles
localizados no estado de Minas Gerais, dois no estado do Rio de Janeiro e um no estado de Goias
(“Imaveis”). Os Imoveis compreendem a uma area bruta locavel (ABL) de aproximadamente 41.313,9
m? e contratos de locagao vigentes com prazos de vencimentos entre 2029 e 2040 (“Contratos de
Locagao”), de modo que o WAULT da aquisigao, ou seja, a média ponderada do prazo dos Contratos

de Locagdo é de cerca de 15,86 anos, conforme Fato Relevante divulgado em 20 de Agosto de 2021%

Série: a 4* Emissao sera efetuada em série Unica;

Forma: todas as Cotas da 4* Emissao serdo nominativas e escriturais;

Direitos das Cotas: Cada Nova Cota tera as caracteristicas que lhe foram asseguradas no Regulamento
do Fundo. As Cotas da Oferta, desde que alcangado o Valor Minimo da Oferta, farao jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas, calculados pro rata temporis, a partir

da data de sua subscrigao e integralizagao e com direitos iguais as demais cotas do Fundo; e

Demais Termos e Condicbes: os demais termos e condi¢des da 4* Emissio e da Ofertas estio

descritos nos documentos da Oferta.

Toda e qualquer expressao em letra mailiscula no presente instrumento e aqui niao definida tera o significado que lhe é

atribuido no Regulamento.

S3o Paulo, 02 de setembro de 2021.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

PAULO ANDRE PORTO pauLo ANDRE PORTO
BILYK:08930378854

Assinado de forma digital por
ANITA ANITA SPICHLER:27862128800

SPICHLER:27862128800 Dados: 2021.09.02 13:15:30
-03'00

Assinado de forma digital por

BILYK:08930378854
Dados: 2021.09.02 13:03:57 -03'00"

Nome:

Cargo:

Nome:

Cargo:

2

Fato Relevante:

https://riobravo.com.br/Estrategiasinvestimento/ArquivosProdutos/Imobiliario/FII%20Ri0%20Bravo%20Renda%20Ed
ucacional/Fatos%20Relevantes/RBED_FR+anexo.vf2.pdf
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ATO DO ADMINISTRADOR DE FIXACAO DAS CONDICOES DA OFERTA

147



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

148



Oficial: Alfredo Cristiano Carvalho Homem

y T D P] RuaBoa Vista, 314 - 2° andar - Centro
AR R ALET L Tel.: (XX11) 3101-4501 - Email: novertd@9rtd.com.br - Site: www.cdtsp.com.br

r ( 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comar ca de Sao Paulo
A/

REGISTRO PARA FINSDE
PUBL ICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N° 1.389.266 de 08/10/2021

Certifico e dou fé que o documento eletrénico anexo, contendo 4 (quatr o) paginas, foi apresentado em 08/10/2021, o qual
foi protocolado sob n° 1.393.301, tendo sido registrado eletronicamente sob n° 1.389.266 e averbado no registro n°
1.119.534 de 21/06/2011 no Livro de Registro B deste 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de S&o
Paulo, na presente data.

Natureza:
ATA DE FUNDO/AVERBA(;AO ELETRONICA

Certifico, ainda, que consta no documento eletrénico registrado as seguintes assinaturas digitais:
ALEXANDRE RODRIGUES DE OLIVEIRA:36897301809(Padréo: |CP-Brasil)
ANITA SPICHLER:27862128800(Padrao: |CP-Brasil)

As assinaturas digitais qualificadas, com adogdo do padréo |CP-Brasil, sdo verificadas e validadas pelo registrador, de acordo com as normas previstas
em lel. No caso de assinaturas eletronicas com utilizagdo de padrdes privados(ndo ICP-Brasil), o registrador faz apenas uma verificagdo junto a
empresa responsavel pelo padrdo, a quem cabe a responsabilidade pela validade das assinaturas.

Sao Paulo, 08 de outubro de 2021
Assinado eletr onicamente

Nilton Cesar De Jesus Souza
Escrevente Autorizado

Este certificado é parte integrante e insepar avel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
R$ 62,48 R$ 17,77 R$ 12,15 R$ 3,30 R$ 4,30
Ministério Pablico 1SS Conducéo Outras Despesas Total
R$ 3,00 R$ 1,30 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 104,30

Para conferir a procedéncia deste
documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse 0
endereco eletrdnico:

https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1137614TIEF000052860BD21P

Para verificar o conteudo integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.br/validarregistro
e informe a chave abaixo ou utilize um
leitor de grcode.

Jaa 00191177433328479
L . =
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Registro N°
1.389.266
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
08/10/2021 R$ 62,48 R$17,77 R$12,15 R$3,30 R$4,30 R$3,00 R$1,30 R$0,00 R$0,00 R$ 104,30

ATO DO ADMINISTRADOR PARA APROVAGAO DAS CONDICOES DA OFERTA PRIMARIA DE COTAS DA 42
(QUARTA) EMISSAO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FII
CNPJ/ME n° 13.873.457/0001-52

Por este instrumento particular, a RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Chedid Jafet n° 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32, CEP: 04551-065, Vila Olimpia, inscrita
no CNPJ sob o n° 72.600.026/0001-81, na qualidade de instituicao administradora (“Administradora”) do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FII, fundo de investimento
imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n° 13.873.457/0001-52 (“Fundo”), diante da faculdade para emissao de
cotas por meio de ato do administrador, nos termos do artigo 4.10 do regulamento do Fundo datado de 28 de
marco de 2019 (“Regulamento”), e em decorréncia das deliberagcbes tomadas no ambito do “Ato do
Administrador para Aprovacé@o da Oferta Primdria de Cotas da 4? (Quarta) Emissdo do Fundo de Investimento
Imobilidrio Rio Bravo Renda Educacional - Fll”, realizado em 02 de setembro de 2021 e registrado em 02 de
setembro de 2021, perante o 9 ° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado

de Sao Paulo, sob o n° 1.387.985 (“Ato do Administrador de Aprovacao das Condicdes da Oferta”), por meio

da qual foi aprovada a oferta publica de distribuicdo de cotas da 4* emissao do Fundo (“4 Emissao”), em
série Unica, cuja oferta sera realizada no Brasil, sob coordenacao e distribuicdo de instituicdo integrante do
sistema de distribuicao de valores mobiliarios, a ser realizada sob o regime de melhores esforcos, nos termos
da Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucao CVM n°® 400”) e da Instrucao CVM n° 472, de
31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM n° 472”) e demais leis e regulamentacoes aplicaveis (“Oferta”),
RESOLVE:

. Aprovar a fixacdo do preco de emissdao de RS 144,60 (cento e quarenta e quatro reais e sessenta
centavos) por Cota objeto da Oferta (“Preco por Cota”), em decorréncia das deliberagdes tomadas no Ato do

Administrador de Aprovacao das Condicées da Oferta (“Aprovacao da Oferta”).

. Aprovar a rerratificacao dos subitens “a”, “b”, “c”, “d”, “e”, “f” e “m” das deliberacbées tomadas
no ambito da Aprovacao da Oferta, em virtude da fixacdo do preco da Cota e da necessidade de correcao da
informacao indicada na letra “a” do item “m”, referente ao inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, passando as condicées da Oferta a vigorar conforme as condicdes de cada subitem abaixo

modificado, nos seguintes termos:

a) Montante Inicial da Oferta: A Oferta sera de até R$115.410.754,80 (cento e quinze milhdes,

quatrocentos e dez mil, setecentos e cinquenta e quatro reais e oitenta centavos), e, considerado
o Custo Unitario de cada Cota (conforme definido abaixo), até R$120.000.048,30 (cento e vinte
milhdes, quarenta e oito reais e trinta centavos). O Montante Inicial da Oferta podera ser reduzido
em razao de Distribuicao Parcial (conforme abaixo definida). Ainda, o Montante Inicial da Oferta

podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, até inicialmente RS 23.082.208,80
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(vinte e trés milhoes, oitenta e dois mil, duzentos e oito reais e oitenta centavos), e, considerado
o Custo Unitario de cada Cota (conforme definido abaixo), até RS 24.000.069,80 (vinte e quatro
milhGes, sessenta e nove reais e oitenta centavos), equivalente a 159.628 (cento e cinquenta e
nove mil, seiscentos e vinte e oito) Cotas conforme decisao exclusiva da Administradora (“Cotas
Adicionais”), sendo certo que o valor exato ora previsto podera ser atualizado até o dia Util
imediatamente anterior a data de publicacdao do Anuncio de Inicio da Oferta, observado o disposto
no item 4.11. do Regulamento, em caso de modificacdo da média aritmética entre o valor médio
dos fechamentos auferidos nos pregoes entre os meses de Julho e Agosto de 2021 e o atual valor

patrimonial por cota do Fundo (base Agosto/2021) (“Atualizacao das Condicoes da Oferta”);

Quantidade de Cotas: A quantidade de Cotas a serem emitidas no ambito da 4* Emissao, sera de

798.138 (setecentas e noventa e oito mil, cento e trinta e oito) Cotas, observado que a quantidade
de Cotas podera ser reduzida em razao de Distribuicao Parcial (conforme abaixo definida) ou
aumentada, por meio da emissdao de Cotas Adicionais, bem como atualizada na hipotese de

Atualizacao das Condicdes da Oferta;

Preco de Emissao por Cotas: O preco de emissdo das Cotas sera equivalente a RS 144,60 (cento e

quarenta e quatro reais e sessenta centavos), com base no critério da média aritmética entre o
valor médio dos fechamentos auferidos nos pregdes entre os meses de Julho e Agosto de 2021 e o
atual valor patrimonial por cota do Fundo (base Agosto/2021), conforme previsto no artigo 4.11 do
Regulamento (“Preco por Cota”), observado que o Preco por Cota nao inclui o Custo Unitario de
cada Cota (conforme abaixo definido). Cada Investidor pagara pela subscricao e integralizacao de
cada Cota o Preco por Emissao de RS 150,35 (cento e cinquenta reais e trinta e cinco centavos),

que equivale ao Preco por Cota somado ao Custo Unitario de Distribuicdo (“Preco de Emissao”),

observado que o Preco por Cota podera ser atualizado na hipotese de Atualizacdo das Condicoes da
Oferta;

Aplicacdo Minima Inicial: No ambito da Oferta, o montante minimo de investimento por Investidor

é de 10 (dez) Cotas, no valor de RS 1.503,50 (um mil, quinhentos e trés reais e cinquenta centavos),
excecao feita aos casos de excesso de demanda e consequente rateio proporcional das Cotas entre
os Investidores, situacao em que sera possivel a subscricao de Cotas abaixo de referido montante
minimo. A Aplicacdo Minima Inicial prevista acima nao é aplicavel aos atuais Cotistas do Fundo
quando do exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricao de Sobras, bem como nao
se aplica para a negociacao das Cotas no mercado secundario. A Aplicacdo Minima Inicial prevista
neste Ato do Administrador podera ser atualizada na hipotese de Atualizacdo das Condicdes da
Oferta;

Distribuicdo Parcial: nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM n° 400, sera permitida a

distribuicdo parcial das Cotas no ambito da Oferta (“Distribuicdo Parcial”), observado o montante

minimo de captacao, ora estabelecido em até RS 10.000.102,20 (dez milhdes, cento e dois mil reais
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m)

e vinte centavos), equivalente a 69.157 (sessenta e nove mil, cento e cinquenta e sete) Cotas

(“Yolume Minimo da Oferta”), observado que o valor exato e o numero de cotas ora previstos

poderado ser atualizado na hipotese de Atualizacdo das Condicdes da Oferta. Caso tenham sido
subscritas Cotas da 4* Emissao em quantidade igual ou superior ao Volume Minimo da Oferta, mas
ndo correspondentes a totalidade das Cotas da 4% Emissao, somente as Cotas nao subscritas serao
canceladas, sendo mantida a Oferta no valor correspondente a efetiva subscricao e integralizacao
das Cotas da 4* Emissao. As Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante
o Prazo de Colocacao (conforme abaixo definido) deverao ser canceladas. Caso a captacao minima

nao seja atingida, a Oferta sera cancelada, nos termos dos documentos da Oferta;

Considerando a possibilidade de Distribuicao Parcial da Oferta, na forma determinada no artigo 31
da Instrucdo CVM n° 400, sera facultado aos potenciais investidores, no ato de aceitacao da Oferta,
condicionar sua adesao a que haja distribuicao da totalidade do Montante Inicial da Oferta, ou, de
uma proporc¢ao ou quantidade minima de Cotas da 4* Emissao, definida a seu critério, mas que néao
podera ser inferior ao Volume Minimo da Oferta, sendo certo que, no momento da aceitacao, o
investidor devera indicar se, uma vez implementada a condicao por ele imposta, pretende receber
a totalidade das Cotas por ele subscritas ou uma quantidade equivalente a proporcao entre o nimero
de Cotas da 4* Emissao efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas da 4* Emissao originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do investidor em receber a

totalidade das Cotas da 4® Emissao por ele subscritas;

Custo Unitario: adicionalmente ao Preco por Cota, tanto o Cotista que exercer o Direito de
Preferéncia (conforme abaixo definido) como o investidor que vier a subscrever as Cotas no ambito
da Oferta devera arcar com o percentual de 3,98%, equivalente a RS 5,75 (cinco reais e setenta e
cinco centavos) por Cota, correspondente ao quociente entre o valor dos gastos de estruturacao e
da distribuicao primaria das cotas da 4* Emissdao (0 que inclui a remuneracao a ser paga ao
Coordenador Lider) e o volume total da Oferta (“Custo Unitario”). Todas as despesas e custos da
presente Oferta serdao pagos pela Instituicao Administradora e reembolsados pelos investidores, com
o pagamento do Custo Unitario, de forma que nenhuma despesa da Oferta (ou remuneracao do
Coordenador Lider) sera arcada pelo Fundo. Caso, apds a data de liquidacdao da Oferta, seja
verificado que o valor total arrecadado com o Custo Unitario é (i) insuficiente para cobrir os gastos
da distribuicao primaria das Cotas da 4* Emissao, a Instituicdo Administradora devera arcar com o
valor remanescente; ou (ii) superior ao montante necessario para cobrir os gastos da distribuicao

primaria das Cotas, o saldo remanescente arrecadado sera destinado para o Fundo;

Direito de Preferéncia: Nos termos do artigo 4.10.3 do Regulamento, os Cotistas poderao exercer o

direito de preferéncia para subscricao do Montante Inicial da Oferta (“Direito de Preferéncia”), observados,

no entanto, os seguintes procedimentos de exercicio do referido Direito de Preferéncia:
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Aprovacao da Oferta.

Iv.

do Direito de Preferéncia”): 10 (dez) dias Uteis, o qual iniciara a partir do 5° (quinto) dia util

(inclusive) contado da divulgacao do Anlincio de Inicio (exclusive) (“Fato Relevante”);

b.

posicdo dos Cotistas a ser considerada para fins do exercicio do Direito de

Preferéncia: posicao do 3° (terceiro) dia Util subsequente ao da divulgacdo do Anlncio de

Inicio (“Data Base”);

C.

percentual de proporcao: o percentual de proporcao sera de 39,4801003748972%,

correspondente a proporcao do nimero de cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na

data de divulgacao deste ato; e

d.

Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros.

Prospecto Definitivo da Oferta e no Regulamento do Fundo.

ANITA

SPICHLER:27862128800 pados: 2021.10.06 20:14:36 -03'00"

Sao Paulo, 06 de outubro de 2021.

Assinado de forma digital por
ANITA SPICHLER:27862128800

ALEXANDRE
RODRIGUES DE

cessao do Direito de Preferéncia: o Cotista podera negociar e ceder o seu Direito de

Ratificar os demais termos e condi¢des da Oferta, bem como as demais deliberacdes previstas na

Os termos utilizados neste ato do Administrador terao o mesmo significado que lhes foi atribuido no

Assinado de forma digital por
ALEXANDRE RODRIGUES DE
OLIVEIRA:36897301809

OLIVEIRA:36897301809 Dados: 2021.10.06 17:24:06 -03'00'

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

Administrador
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO DO
AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracao de
carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob
n.° 33.868.597/0001-40, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Instituicao Administradora”),

RESOLVE:

1. Constituir o AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (“Fundo”), sob a forma
de condominio fechado, destinado a aquisicao de determinados ativos, a ser regido pelo
Regulamento anexo ao presente na forma do “Anexo I” (“Regulamento”) e pelas disposicoes

legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis;
2. Aceitar desempenhar as funcoes de instituicao administradora, na forma do Regulamento;
3. Aprovar o inteiro teor do Regulamento do Fundo, conforme o Anexo [; e

4. Designar, para os fins do artigo 28, § 2° da Instrucao da CVM n° 472, de 30 de outubro de
2008, conforme alterada, o Sr. Pedro Luiz Guerra, brasileiro, casado, bancario, portador da
Cédula de Identidade RG n.° 36.732.83 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n.° 410.407.598.15,
com endereco comercial na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista,
n.° 1.111, 2° andar - parte, Diretor Estatutario da Instituicdo Administradora, como
responsavel pela gestdo, supervisao e acompanhamento do Fundo, bem como pela prestacao

de informacoes relativas ao Fundo.

O presente “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO AESAPAR FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, assim como o Regulamento, serdo registrados em Cartorio
de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo.

Sao Paulo, 21 de junho de 2011.

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
InstituicGo Administradora
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I. Consideracao Iniciais

A Rio Bravo Investimentos LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob n° 03.864.607/0001-08,
(“Gestora”) na qualidade de gestora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO
BRAVO RENDA EDUCACIONAL - Fll (“Fundo”), realiza a 4* emissao de cotas do Fundo,
conforme termos e condi¢goes do Ato do Administrador datado de 02 de setembro de 2021
que aprovou a 4* emissao de Cotas do Fundo, cujas condigoes foram fixadas no Ato do
Administrador datado de 06 de outubro de 202| (“Oferta” ou “4®> Emissao”).

O valor da cota base de emissdo foi definido com base no critério da média aritmética
entre o valor médio dos fechamentos auferidos nos pregoes entre os meses de Julho e Agosto
de 2021 e o atual valor patrimonial por cota do Fundo (base Agosto/2021), conforme previsto
no artigo 4.1 | do Regulamento, atingindo o valor de R$ 144,60/cota, observado ainda que o
valor podera ser ajustado até o dia util imediatamente anterior a data de publicagao do
Anuncio de Inicio da Oferta, conforme definido no prospecto.

Assim, considerando que o Investidor da 4* Emissao devera arcar com os custos unitarios
da Emissao, inicialmente no montante de 3,98% sobre o valor da cota base, o Preco de
Emissao, para os fins deste Estudo de Viabilidade, foi considerado no valor de R$ 150,35/cota.

O objetivo da oferta sera de, por meio de novas aquisicoes de Ativos Imobiliarios
educacionais, ampliar a presenca do Fundo em regides metropolitanas, ganhar maior
exposicio a regido sudeste e aumentar sua diversificacdo geografica, com locatarios de bom
risco de crédito e baixo risco de inadimpléncia, em imoveis com pregos em linha com o
praticado no mercado, além de trazer maior liquidez junto ao mercado secundario.

As consideracdes da Gestora sobre o mercado imobiliario de ativos educacionais foram
incluidas no Anexo Il deste estudo de viabilidade.

Destinagdo de Recursos e Prospeccdo de Ativos

Os recursos captados no ambito da Oferta serao destinados, primordialmente, para a
aquisicdio de 5 (cinco) Ativos educacionais, ja performados, pelo valor total de R$
180.000.000,00 (cento e oitenta milhoes de reais), sendo dois deles localizados no estado de
Minas Gerais, dois no Estado do Rio de Janeiro e um no estado de Goias (“Imoveis”). Os
Imoveis compreendem a uma area bruta locavel (ABL) de aproximadamente 41.313,90 m? e
contratos de locagao vigentes com prazos de vencimento entre 2029 e 2040, de modo que
o WAULT da aquisigao, ou seja, a média ponderada do prazo dos contratos de locagao € de
cerca de 15,86 anos, conforme Fato Relevante divulgado em 20 de Agosto de 2021 (“Fato
Relevante de 20.08.2020").

Entre as receitas oriundas dos contratos de locagcio dos Imoveis, 95% sdo decorrentes de
contratos de locagao atipicos, mantendo, portanto, o elevado patamar de receitas atreladas
a essa modalidade de locagio no portfélio do Fundo, que com a aquisicio dos Imoveis
representara 98% no total.

Para a confirmagao da transacao foi efetivado o pagamento de um sinal pelo Fundo,
correspondente a |% (um por cento) do Pregco de Aquisicao, ou seja, R$ 1.800.000,00 (um
milhdao e oitocentos mil reais) (“Sinal”’). O saldo remanescente sera pago com os recursos
captados no ambito da presente 4* Emissao e serao destinados para amortizagao parcial do
saldo remanescente do Preco de Aquisicao dos Imoveis, uma vez superadas as Condigoes
Precedentes (a seguir indicadas). O montante residual do prego de aquisi¢dao nao quitado
pelo volume financeiro captado na oferta sera pago de maneira parcelada com divida ajustada
a taxa de IPCA + 5,50% a.a. e caréncia de principal pelos primeiros 36 (trinta e seis) meses.Sao
Condigoes Precedentes definidas nos termos da Proposta Vinculante:
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A Captagao, pelo Fundo dos recursos financeiros necessarios ao pagamento da
proxima parcela do Preco de Aquisicao, até a data de assinatura do Compromisso de Compra
e Venda, no ambito desta 4* Emissao;

B. A conclusio satisfatoria, de acordo com os critérios exclusivos do Fundo, da
auditoria legal (“Due Diligence”) a ser realizada a fim de compreender a situagio juridica dos
Imoveis, de seus respectivos titulares, incluindo os aspectos societarios, contratuais, fiscais,
contratuais financeiros, regulatorios, administrativos, trabalhistas, registrais e imobiliarios, e
das relagoes locaticias, cujos resultados possibilitem a aquisicao pelo Fundo;

C. Conclusao satisfatoria, a critério do Fundo, de Laudo Técnico de engenharia que
devera atestar as atuais condi¢gdes estruturais e fisicas dos Imoveis;

D. Conclusao satisfatoria, a critério do Fundo, de Laudo Técnico Ambiental que devera
atestar a conformidade dos Imdveis com as normas de carater ambiental; e

E. A manutencao dos atuais termos e condigoes previstas nos Contratos de Locagao.

Adicionalmente, uma das premissas da aquisicdo dos Imoéveis é a viabilizagdo, pelo
vendedor, de uma renda esperada, fixa e irreajustavel, de modo a arcar com (i) caréncias, (ii)
descontos, e (iii) reajustes, incidentes sobre os Contratos de Locagao vigentes dos Imoveis,
previstos para até 2023 (“Renda Esperada”).

Com a aquisigao dos Imodveis concluida, o cap rate bruto da operagao sera de 8,62% a.a.
e o ROIC (retorno sobre o capital investido), considerando a alavancagem mencionada acima,
podera variar entre 9,70% a.a. e 10,57% a.a., a depender do montante efetivamente pago via
captacao de recursos. Vale ressaltar que a alavancagem do Fundo, nesta hipotese, devera
representar cerca de 14% a 20% do seu Patrimonio Liquido, em vencimentos de médio e
longo prazo.

Os inquilinos dos Imoveis seguem as premissas de crédito observadas pelo Fundo e nao
pertencem ao grupo da Cogna, maior locataria do Fundo atualmente. Entre os Imoveis,
quatro possuem operagao de ensino superior e um possui operagao de ensino médio.
Portanto, apos a conclusao da aquisicao, o Fundo ganhara, além da diversidade de locatarios,
diversificagao no perfil das operagoes.

Caso as aquisicdes acima n3o sejam concluidas, o Fundo seguira a Politica de
Investimentos prevista no Regulamento do Fundo, que permite a aquisicao de imovel(is) que
seja(m) considerado(s) como Ativo(s) Imobilidrio(s) (conforme definido no item 3.1 do
Regulamento), focando primordialmente em imoveis notadamente destinados a atividade
educacional, tais como universidades, faculdades e escolas técnicas. A tabela abaixo descreve
ativos em aquisi¢ao/analise:

Imovel Tipo df Localizacdo | ABL (m?) Val?r: cle Cap Rate Status
Operacido Aquisicdo
| Universidade Minas Gerais ~11.800
2 Universidade Minas Gerais ~8.300
3 Universidade Goids ~6.000 R$180 8,62% Proposta Vinculante
Milhdes Assinada
4 Universidade Rio de Janeiro ~13.000
5 Escola Rio de Janeiro ~2.400

Nosso foco para aquisicao sao ativos em localizagoes estratégicas, com facil acesso aos
alunos, operagbes reconhecidas e com cursos de relevincia dentro do seu contexto de
ensino e quanto a real necessidade de aulas presenciais, notadamente os cursos das areas de
engenharia e salde, atrelados a contratos de locacdo de longo prazo e inquilinos com bom
risco de crédito.
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A totalidade do nosso pipeline para o montante da oferta é formado por ativos ja com

propostas vinculantes assinadas, contratos recentemente firmados e com a totalidade das
unidades ja em operacao quando analisadas no contexto da pandemia do COVID-19, com as
operagoes atualmente atendendo a cerca de 8.200 alunos devidamente matriculados.

2.

2.1

2.2

2.2.1

222

Premissas

Novas Aquisicoes:

A partir do inicio do processo de captagiao o fundo ja podera realizar investimentos.

Os Imaveis ja possuem proposta vinculante assinada, no valor total de R$ 180 milhoes,
tendo sido realizado o pagamento da primeira parcela (sinal), no valor de
R$ 1,8 milhoes, com o restante do pagamento a ser quitado via captagao de recursos da
4* emissdo, a ser quitada a vista, mediante conclusao satisfatéria da Due Diligence e
afastadas as condigoes resolutivas aplicaveis, e por meio de parcelamento do saldo
remanescente ajustado a taxa de IPCA + 5,50 % a.a..

Para estimativas de crescimento real de locagao, foi estimado indice IPCA de 8,4% (1°
ano) e 4,3% para os anos seguintes, conforme estimativas do Boletim Focus do Banco
Central e da area de economia da gestora!.

Receitas

Receitas de Locacao

As receitas de locagao foram orgadas conforme contratos de locagao vigentes para os
imoveis ocupados e com base da Renda Esperada definida na aquisicao dos 5 (cinco)
imoveis objetos de aquisigao, definidos acima, de modo que o Fundo seguira com [00%
da sua area bruta locavel (ABL) com ocupagbes e contratos vigentes.

Receita Financeira

Para o caso das disponibilidades de caixa do fundo foi projetada a manutengao dos

dividendos com as receitas financeiras em renda fixa, usando como base as proje¢oes de
taxa SELIC informadas no boletim Focus do Banco Central.

2.3 Despesas dos ativos

2.3.1

Fundo de Reposicao do Ativo

Foi considerado um Fundo de Reposicao do Ativo (“FRA”) de 2% sobre a receita de
locagao dos ativos, para realizar os investimentos necessarios que manterao os ativos do
Fundo competitivos.

2.4 Despesas do Fundo

" https://www.bcb.gov.br/content/focus/focus/R20210827.pdf
https://riobravo.com.br/Documents/Consenso/ CONSENSO%20-%20Agost0%20202 | .pdf
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24.1 Custos da Oferta
% sobre o
total da
Custos da Distribuigdo Montante (RS) ¥ Oferta (**
Apresentagdo (Roadshow) e Impressdo de Prospectos..........c.cceueuee.. 30.000,00 0,026
Taxas de ANAlISE B3 ......covvicueeicieecieeete et ettt 12.354,69 0,011
Comissdo de Estruturagdol™™) . .....ccooveieiiieieeceeeeeee e 1.269.434,00 1,100
Tributos de EStrULUFACHO0 ....cveevveiveceeecreeeecteete et reeneen 135.584,26 0,117
Comissd0o de Distribuicdo ™) ..cvveeeeeieeeeeeeeeee e 2.423.464,91 2,100
Tributos de DIiStriBUICE0 .....cvveveieeceicreceecteete et eneen 258.842,68 0,224
Taxa de Liquidagdo B3 40.391,08 0,035
ASSESSOIES LEGAIS .vveeuvieiirieirieiee i e etteeseeeteesaesreesreesseeesbeesaseeseeeans 85.000,00 0,074
DESPESAS GEIAIS ..veeuvrieuieeiiiieirieiieesieeesteeeiteeseeesseesseesssesseessseesseasaseenns 20.000,00 0,017
Taxa para Registro na CVM ... 317.314,36 0,275
TOLal dOS CUSTOS ....vveerereereerrereerseeriesuesseessessessessesssessessesssensens 4.592.385,99 3,979

(%)

()

242

Valores com arredondamento de casas decimais. Nao hd valores relativos a tributos incidentes sobre
os custos de remuneragdo das Instituicdes Participantes da Oferta a serem arcados pelos
Investidores ou pelos Cotistas que exercerem seu Direito de Preferéncia e Direito de Subscricao
de Sobras.

Percentuais estimados com arredondamento de casas decimais, considerando a subscricio e
integralizacao da totalidade das Cotas.

A Comissao de Estruturagido sera devida sobre o valor total das Cotas efetivamente subscritas e
integralizadas.

Despesas Recorrentes

A principal despesa recorrente do Fundo é a taxa de administragio e gestio (‘“Taxa de
Administracdao e Gestdo”), de modo que a Administradora e a Gestora recebem uma
taxa equivalente a 0,70% ao ano sobre o valor correspondente ao preco de negociagao
das cotas do Fundo na B3 multiplicado pela totalidade das cotas emitidas,.

Na referida taxa estao inclusas, além da remuneracao da Administradora, a remuneragao
do prestador de servigcos de contabilidade do Fundo, escrituracao de cotas e da Gestora.
As demais despesas do Fundo, tais Taxa de Fiscalizagdo da CVM e Taxa de Custodia,
foram orcadas de acordo com o Fluxo de Caixa realizado nos ultimos 12 (doze) meses.

2.5 Impactos da Pandemia do COVID-19

Ainda que a pandemia do COVID-19 nao tenha sido totalmente controlada, o segmento
educacional, e por consequéncia seus respectivos imoveis e centros de operagao, ja
iniciaram a retomada das aulas presenciais, ainda que com algumas restrigoes, trazendo
assim uma melhor perspectiva para o setor, principalmente para as operagoes voltadas
para cursos técnicos, da engenharia e da salde, onde as aulas praticas representam boa
parte da grade curricular de ensino.

Em adicao, e conforme pode ser observado no Anexo Il do presente estudo, o Brasil é
considerado um pais com ampla frente de desenvolvimento do setor educacional, com as
instituicoes privadas possuindo grande relevancia nesse mercado, além do segmento
imobiliario do setor costumeiramente apresentar as premissas de contratos atipicos, alto
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coeficiente de aproveitamento dos terrenos e potencial de expansio, bom risco de
crédito dos inquilinos e localizagdes com grande fluxo e com ojetivo de criar uma
identidade com o endereco.

3 Resultado

Diante das premissas expostas, espera-se um Yield médio de 9,42% a.a., para os 4 (quatro)
anos seguintes a 4* Emissao, com base no valor inicialmente estimado de R$ 150,35 por
cota, referente ao Preco de Emissao (Preco por Cota somado aos Custos Unitarios de
Emissao), conforme Fluxo de Caixa apresentado no Anexo I.

O Dividend Yield nominal esperado, por ano, para os proximos 4 anos sera:

Yield FlI % CDI!
1° ano 9,24% 150,28%
2° ano 9,23% 150,05%
3° ano 9,50% 154,47%
4° ano 9,72% 158,07%

Dividend Yield foi calculado com base na proje¢ao do Resultado Caixa Gerado por cota,

dividida pelo valor de emissao das cotas com custos de emissao.
' CDI considerado = 6,15% a.a baseado na data de analise (04/10/2021) - Bacen

A RENTABILIDADE ACIMA SERA CONSIDERADA COMO PARAMETRO
PELA ADMINSTRADORA COMO MERO PARAMETRO PARA
RENTABILIDADE DAS COTAS DO FUNDO, NOS TERMOS DO SEU
REGULAMENTO, NAO HAVENDO QUALQUER OBRIGAGCAO OU
GARANTIA POR PARTE DO FUNDO EM REPRODUZIR A
RENTABILIDADE ALVO.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE

RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO
FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.

Sao Paulo, 06 de Outubro de 2021
(as pdginas seguem nas proximas pdginas)

(resto da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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(Pagina 01/01 de assinaturas do “Estudo de Viabilidade" da 4* Emissdo de Cotas do Fundo de
Investimento Imobilidrio Rio Bravo Renda Educacional — Fll)

Rio Bravo Investimentos LTDA.

Assinado de forma digital por

. ALEXANDRE ALEXANDRE RODRIGUES DE
A N |TA Assinado de forma RODRIGUES DE OLIVEIRA:36897301809
digital por ANITA OLIVEIRA:36897301809 Dados: 2021.10.28 11:46:23
SPICHI ER:27 SsPICHLER:27862128800 -03'00'

Dados: 2021.10.28 Nome:

Ela(ggz 1 28800 15:42:19 -03'00' Cargo:
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Anexo | - Fluxo de Caixa

62 Emissdo - Valores em RS milhdes - Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4
Fontes e Usos

Recursos de Oferta 115,4 0,00 14,57 0,00 16,51
Aquisicoes e Obrigacdes de Ativos -1,74 -6,82 0,00 0,00

Fundo de Reposicdo de Ativos -0,95 -0,97 -1,00 -1,05

Capex -3,32 -3,67 -5,05 -16,75

Resultado Caixa do Fundo Consolidado

Receitas Operacionais (Portfélio Atual) 31,34 32,69 34,09 35,56
Receitas Operacionais (Novas Aquisi¢oes) 15,92 15,95 16,03 16,72
Despesas do Fundo -8,61 -8,80 -8,81 -8,57
Resultados Nao Operacionais 0,53 0,67 0,39 0,61
Resultado Caixa Gerado 39,18 40,51 41,70 44,32
Resultado Caixa Gerado médio (RS/cota) 1,16 1,16 1,19 1,22
Yield Gerado/Cota de Emisséo 9,61% 9,60% 9,88% 10,11%
Yield Gerado/Cota+Custos de Emisséio 9,24% 9,23% 9,50% 9,72%
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Anexo Il - Visao Geral do Setoir Educacional e Imobiliario

As pesquisas mais recentes e disponibilizadas pelo Instituto Nacional de Pesquisas Educacionais
(INEP) ainda fazem referéncia ao periodo do término de 2019, portanto, antes do inicio da
pandemia do COVID-19 que trouxe mudangas no perfil da educagio mundial. Ainda assim, as
informagoes histéricas mostram que o Brasil ainda possui grandes desafios e necessidades de
desenvolvimento educacional, considerando que, em 2019, o pais ocupava a 84° posigao no ranking
mundial em relagao ao IDH, um reflexo dos contrastes econémicos e sociais de nossa realidade,
com concentragao de matriculas nos estados mais desenvolvidos, como Sao Paulo, Rio de Janeiro
e Minas Gerais, por exemplo. Como um dado adicional, o Brasil apresenta percentual da
populagio com ensino superior abaixo da média dos paises da OCDE, para as faixas de idade
entre 25 e 34 anos e entre 55 a 64 anos, ratificando o longo caminho ainda a percorrer para o
desenvolvimento da educagao do pais.

Percentual da populagao com educagao superior, por faixa etaria - 2019

. » a4 51 503 498
500 iz ¥ ! > d 434 45 W m
e aip 424 4 Y
374 " 6,9 BB 35,7 -
40,0 AT e 4 342 341 !
13 17 21 L] Y 122
3 u}q 295 a0 30.2 34 308 ™ 310 ™ a W 2.
30 o ﬁw**ﬁllﬂﬁm!iimi*!**ﬁiﬁlfiilu
] 2 W L " L [ ] L
: 160
Mo w3 a8 2y B W 2 151
u noe g
E m g
10,0 ]
00
= a ] ) ¥} © @ ] = - - m ° © L - m " o - o 0 o - m o L o - - =
8 &£ § 8 § &= = 3 & £ = % ¢ v £ % £ g 3 P 2T 2 2z ¥ P R ° B R &
3 4 = E £ g O g .2 = 2 ] Y 5 E ] ] -] s 3 2 5 = = E & 2 5 = 3 c o
2 S 3 E 5 £t B 3 2 & 3 &8 ° E & & 5§ 3 5 2 4§ 2 £ 5 & 5 8
5 = B = & B & ~N & c z2 T » g Z = =
< < © a @ = = 4
g X & 3 3
=] ot - -
z %
w
25 a 34 anos Média OCDE - 25 a 34 anos Média OCDE - 55 a 64 anos W 55 a64 anos
Fonte: https://download.inep.gov.br/educacao_superior/censo_superior/documentos/2020/Apresentacao_Censo_da_Educacao_Superior_2019.pdf

Entre dados gerais do setor, a taxa de escolarizagao liquida do pais (que mede o percentual de
jovens de 18 a 24 anos matriculados no ensino superior em relagao ao total da populagao da
mesma faixa etaria) é de apenas 18,1%, bem abaixo da “Meta 12” que o Plano Nacional de
Educacao quer atingir até 2024 (33%) — a taxa de escolarizacao brita é um pouco maior, 35,9%.
Apesar do Brasil ter uma média de 2 milhées de concluintes no ensino médio anualmente, boa
parte nao chega ao ensino superior ou evadem antes do fim do curso.

Em auxilio ao desenvolvimento da educagio, as instituicbes de ensino superior da rede privada
concentram 75,8% das matriculas totais, sendo que, do total de alunos matriculados, 71,5% estao
nos cursos presenciais. Depois de crescer 3,6% em relagio ao ano de 2018, o nimero de
instituicoes de ensino no pais seguiu crescendo, chegando a um patamar de 2608 instituigoes.
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Nimero de Instituicdes de Ensino Superior no Brasil
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Fonte: https://www.semesp.org.br/wp-content/uploads/2021/06/Mapa-do-Ensino-Superior-Completo. pdf

Outro fator relevante na transformagio do ensino no pais esta no crescimento do Ensino a
Distancia — EAD, de modo que, antes mesmo do periodo da pandemia do COVID-19, o EAD ja
estava inserido no cotidiano do ensino. Contudo, um fator relevante a ser considerado esta em
quais os cursos onde sera possivel a educagao a distincia sem que haja perda na qualidade do
ensino, principalmente nos cursos da area da salde e exatas onde ha uma maior necessidade de
laboratérios para aulas praticas, além da interacio entre alunos e professores dentro desses
espacos.

Dessa forma, pode-se inferir que o EAD devera sim ser uma ferramente importante no
desenvolvimento do ensino, contudo, sua inser¢ao passa muito mais em trazer eficiéncia as
universidades no aproveitamento do espaco, mas nao necessariamente concorrendo diretamente
com produtos mais sofisticados e de ticket mais alto que as instituicdes oferecem, que sao os
cursos presenciais, o que devera manter a necessidade de investimentos constantes em unidades
fisicas, tanto para manutengao quanto para expansao das instituigoes.

Dentro do Censo da educagao do Instituto Semesp, dos 20 cursos mais procurados nas redes
privadas por perfil de ensino (presencial e EAD), a area de ciéncias humanas aparece como a mais
demanda para o ensino a distancia, com |7 cursos, sendo que, para o ensino presencial, 14 dos
cursos mais procurados estao ligados a area da salde e ciéncias exatas.
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Cursos Presenciais - Rede Privada
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Cursos EAD - Rede Privada

—_—

Cursos Presenciais

Pedagogia

Contabilidade

Edi

Curso Matriculas % Matriculas  Ingressos % Ingressos. Curso Matriculas % Matriculas  Ingressos % Ingressos
Direito 1760 Pedagogia 515057
Administragao 73% Administragio 351495
Enfermagem Contabilidade 151110
Psicologia Gestao de Pessoas 117813
Engenharia Civil Educacao Fisica 94842
Servigo So¢ 86391

agao de Professor

as de Informagao

Logistica

Arquitetura e Urbanisma
Odontologia

4
H
1
H

Educacio Fisica

Farmécia 108.788

Nutriio 105834

Mecd

Fonte: https://www.semesp.org.br/wp-content/uploads/2021/06/Mapa-do-Ensino-Superior-Completo. pdf

Em complemento das andlises comparativas entre o ensino presencial e a distincia, o conceito de
que sa modalidades sao complementares uma a outrase fortalece na comparacao entre o perfil
do aluno matriculado. Na comparagao entre os anos de 2013 e 2019, houve um aumento na
presenca de jovens entre |9 e 24 anos nos cursos presenciais, de cerca de 5,8 pontos percentuais,
de modo que a base de alunos EAD é formada majoritariamente por alunos mais velhos,
normalmente alunos que ja estio inseridos no mercado de trabalho, com menor tempo disponivel
para deslocamento mas que so agora possuem as condigoes financeiras necessarias para a entrada
na universidade.

Matriculas - Rede Privada

I"-"E Cursos Presenciais '] f

Até 18 Anos
19.a 24 Anos
25229 Anos
30334 Anos
35239 Anos
40 2 44 Anos

45 2 49 Anos

Fonte: https://www.semesp.org.br/wp-content/uploads/2021/06/Mapa-do-Ensino-Superior-Completo.pdf

Monitoramento Global do Ensino na Pandemia COVID-19

Um ano e meio apds o inicio da pandemia COVID-19, o nimero de estudantes ao redor do
mundo que ainda sofrem com alguma restricio no retorno as aulas presenciais reduziu
drasticamente, refletindo tanto o avango na vacinagao e controle da pandemia mas também
reforcando o entendimento global de que o retorno presencial é de extrema importancia no
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desenvolvimento do ensino. O mapa abaixo demonstra o comparativo entre o periodo inicial da
pandemia com o fim do més de Setembro e o total de alunos afetados.

1.319.558.795
Estudantes Afetados

75,4%
Total de Estudantes
Matriculados

139
Fechamento em todo o
pais

Sem Dados PberuraParcil @) Fechamensa COVID-19 Abertira Tawl Féras

Setembro/2021

127.959.411
Estudantes Afetados

7,3%
& » & Total de Estudantes
Matriculados

s 17
Fechamento em todo o
pais

Sem Dados AbsrmuraFarcid @ Fechamenss QOVID-I% Abartura Tacsi Fériar

Fonte: https:/pt.unesco.org/covid19/educationresponse

O fechamento das escolas e universidades trouxe um alto custo social e econémico em todas as
comunidades, afetando nao s6 os alunos mas também os familiares e professores, resultando em
aspectos negativos, tais como: aprendizagem interrompida, impactos profissionais aos professores,
necessidade de aperfeicoamento do EAD, aumento das taxas de evasao escolar, isolamento social
e desafios na mensuracao e validagao da aprendizagem, entre outros.

Diversas analises seguem sendo feitas ao redor do mundo com o objetivo de mensurar os
impactos da pandemia no aprendizado mas em todas existe um censo comum de que houve um
impacto significativo, principalmente com alunos do ensino fundamental e médio. Assim, os efeitos
colaterais podem prejudicar as chances desses alunos de frequentar o ensino superior e, por fim,
encontrar um emprego gratificante. Dados da consultoria McKinsey & Company sugerem que, a
menos que haja uma retomada do ritmo de ensino, os alunos de hoje podem reduzir seus
vencimentos ao longo da vida entre US$49.000 e US$ 61.000.

Assim, ponderando todas as demais adversidades que a pandemia trouxe a populagio, os efeitos

cumulativos no ensino demonstram a importincia do retorno as atividades presenciais, se
utilizando do EAD como ferramenta complementar.
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir

Informe Anual

Nome do Fundo:

FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA
EDUCACIONAL- FII

CNPJ do Fundo:

13.873.457/0001-52

Data d € 08/12/2011 Publico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Codigo ISIN: BRRBEDCTF006 Quantidade de cotas emitidas: 1.787.281,00
Fundo Exclusivo? Sim Cotl.sfas possuém vin culo - Nao
familiar ou societario familiar?

Mandato: Renda
Class1ﬁcag:a0~ Segmento de Atuagio: Outros Prazo de Duracgio: Indeterminado
autorregulaciio:

Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio

~ X 31/12

Duracio: social:
Mercado de negocia¢io Bolsa Entidade administradora de BM&FBOVESPA

das cotas:

mercado organizado:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS -

i‘(;m? ‘?"t dor- DISTRIBUIDORA DE TITULOS E CNPJ do Administrador: 72.600.026/0001-81
mimstracor: VALORES MOBILIARIOS LTDA
AV. CHEDID JAFET, 222, BLOQO B-
Endereco: 3* ANDAR- VILA OLIMPIA- SAO Telefones: (11) 3509-6600
PAULO- SP- 045551-065
Site: www.riobravo.com.br E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br
Competéncia: 12/2020
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Gestor: Rio Bravo Investimentos Ltda

03.864.607/0001-
08

Av. Chedid Jafet, N° 222 Bloco B 3° Andar - Sdo

Paulo - SP

11 35096600

1.2 |Custodiante:

/-

1.3

Auditor Independente: ERNST & YOUNG 61..36.6.9/36/0-
Auditores Independentes S.S. 00

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1909 8° andar - Sao

[Paulo/SP

(11) 2573-3000

1.4 [Formador de Mercado: /-

1.5 |Distribuidor de cotas: /-

1.6 [Consultor Especializado: /-

17 Empr?sa Especializada para administrar as .
locagdes:

1.8 |Outros prestadores de servigos':

Nao possui informagdo apresentada.

2. [Investimentos FII

2.

—_

Descri¢io dos negécios realizados no periodo

[Nao possui informagdo apresentada.

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacoes descritas no item

1.1 com relacio aos investimentos ainda nao realizados:

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos com perspectiva de longo prazo em ativos imobiliarios, por meio da aquisi¢do e posterior
gestdo patrimonial de imodveis de natureza comercial, performados ou ndo-performados, tal como a possibilidade de adquirir terrenos para a
edificacdo, notadamente destinados a atividade educacional, tais como universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisi¢cdo de
cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario (FII) e outros (“Ativos Imobiliarios”). A aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo

levara em considerag@o critérios pré-estabelecidos, conforme a seguir descritos: 1. A viabilidade para o exercicio de atividade educacional; II. A
certificagao da conformidade documental e técnica dos imdveis para a destinagdo almejada; III. A solvéncia e idoneidade dos agentes envolvidos
(administradores, empreendedores, condominos, etc.); IV. A proje¢do de resultados financeiros favoraveis no longo prazo; V. A ponderagio de
outras varidveis que possam vir a influenciar nos resultados, na opinido da Institui¢do Administradora; VI. A viabilidade econdmica e financeira
para o investimento; VII. A relevancia do imoével para o(a) locatoério(a). Além da observancia dos critérios acima estabelecidos, os Ativos
Imobilidrios a serem adquiridos pelo Fundo deverdo ser previamente auditados, quando necessario, mediante a realizagdo de uma auditoria
juridica e técnica, sendo que deverdo ser consideradas satisfatoria, ao exclusivo critério da Instituigdo Administradora. O fundo permanece 100%
alocado e possui em aberto o pagamento de R$7.854.083,21 referente aos imoveis adquiridos e que serdo pagos com recursos proprios do
Fundo, disponiveis em caixa.

4.

Analise do administrador sobre:
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4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo registrou em 2020 um lucro de R$ 23.037 milhdes. As receitas de locagdo somaram RS 24.021 milhdes.

4.2

Conjuntura econémica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

2020 foi um ano de profunda retragdo econdmica devido a pandemia do Covid-19. Para reduzir o impacto da crise, o governo federal langou
diversos programas para garantir renda e emprego que se mostraram muito eficazes e que impulsionaram principalmente o consumo. O impacto
fiscal foi grande e a divida publica deve alcangar 90% do PIB neste ano. Por isso, 2021 sera um ano fundamental para avancar em medidas como
a PEC emergencial e reforma administrativa. A inflagdo, devido ao excesso de demanda causado pelo auxilio emergencial, aos pregos
internacionais de commodities e a depreciagao do real, subiu para 4,52% (ante 4,31% em 2019), acima da meta de inflagao de 2020 (4%). Os
estimulos fiscais foram acompanhados de estimulos monetarios sem precedentes. A SELIC que iniciou o ano em 4,5%, foi reduzida para 2%,
uma nova minima histoérica. O nivel recorde da SELIC impulsionou também os empréstimos imobilidrios, que cresceram 12% em 2020 e que
foram aplicados em aquisi¢oes e reformas de imoveis com a implementagao do home office. Segundo o Sindicato da Habitagdo (Secovi), houve
um crescimento de 4,5% nas vendas de unidades residenciais em comparagdo com 2019. Apesar da expansao residencial, a pandemia teve um
impacto negativo sobre a ocupacao de prédios comerciais. Segundo a consultoria Buildings, no mercado de locagéo, os imdveis corporativos de
Sao Paulo atingiram 20% de vacancia em 2020, frente aos 15% de vacancia em 2019. Acreditamos que esse efeito seja temporario ¢ esse
mercado deve se recuperar gradualmente em 2021 com o retorno aos escritorios. A pandemia também prejudicou a performance dos fundos
imobiliarios em 2020. O IFIX chegou a perder 33% no pior momento da pandemia e mesmo com a recuperagao ao final do ano, encerrou 2020
12% abaixo do nivel méaximo atingido no inicio do ano. Ao mesmo tempo, com a SELIC no nivel historicamente baixo, houve aumento de 82%
no numero de investidores em FII, que chegou a 1,1 milhdes de individuos.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

O Fundo devera continuar o seu plano de crescimento, prospectando ativos (i) bem localizados, (ii) com alta importancia os locatarios e com (iii)
com bom risco de crédito. Ainda, o crescimento do Fundo trara mais liquidez no mercado secundario, além de uma maior diversificagdo
geografica.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

'Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos atives imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Percentual de

- Valorizagao/Desvalorizagio
Relaciio de ativos imobilidrios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurs;do no periodo ¢

Cuiabd 46.600.000,00 SIM 0,00%

Sao Luis 66.400.000,00 SIM 2,47%

Ipatinga - Jequitiba 24.000.000,00 SIM 1,69%

Av. Presidente Juscelino Kubitschek 99.200.000,00 SIM 0,81%

Rua dos Timbiras 31.200.000,00 SIM 0,97%

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacdo

A Colliers International do Brasil, empresa de avaliagdo, externa e independente, tendo apropriada qualificagdo profissional reconhecida e
experiéncia na regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, com marcagdo a valor de mercado os imodveis de propriedade do Fundo
na data base Novembro de 2020. O ajuste valor justo das propriedades para investimento foi calculado com base no Laudo de Avaliagiao
elaborado pela empresa Colliers International do Brasil (JLL Corretagem e Transagdes Imobiliarias Ltda foi a avaliadora em 2019). A
metodologia utilizada para a avaliagdo do valor justo da propriedade para investimento em 2020 e 2019 foi a seguinte: Para a avaliacdo deste
imovel, a empresa avaliadora utilizou o método de renda, ajustado pelo Administrador considerando os custos das edificagdes projetadas. Para
os imoveis avaliados, existe um contrato built-to-suit, onde o Fundo (proprietario do terreno) se dispde a construir o empreendimento (com
auxilio de uma construtora a ser contratada, para executar as obras de constru¢do do Empreendimento) e, dessa forma, alugar para o locatario,
cobrando um valor de locagéo por um periodo estabelecido de 180 meses iniciado em dezembro de 2011. As principais premissas utilizadas para
obtencdo do valor justo do imovel na data base das demonstragdes financeiras estdo descritas abaixo: (a) Método utilizado: Capitalizacdo da
renda através do fluxo de caixa descontado, (b) Periodo de analise (10 anos) (10 anos em 2019), (c¢) Taxa de desconto (8,50 a 9,50% ao ano)
(8,5% ao ano em 2019), (d) Taxa de capitalizagdo (6,75% ao ano) (11,00% ao ano em 2019). (e) Vacancia financeira de 1,5% nos 10 anos do
fluxo considerado (0,00% nos 10 anos de fluxo considerado em 2019).

Relaciio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

INdo possui informagao apresentada.

Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

INdo possui informagao apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

—_

10.

Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposi¢io dos cotistas para analise:

AV CHEDID JAFET, 222 Bloco B 3° andar - Sdo Paulo SP
[www.riobravo.com.br

10.2 |Indicaciio dos meios de comunicaciio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

As solicitagdos podem ser feitas nos emails: ri@riobravo.com.br, Administracaofii@riobravo.com.br e fiirendaeducacional@riobravo.com.br

10.3

Descricio das regras e procedimentos aplicaveis a participaciio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacio da qualidade de cotista e representagio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distincia e envio de comunicacio
escrita ou eletronica de voto.

Os cotistas do Fundo poderdo participar da Assembleia Geral de Cotistas ora convocada, por si, seus representantes legais ou procuradores,
consoante o disposto no artigo 22 da Instru¢do CVM n° 472, portando os seguintes documentos: (a) se Pessoas Fisicas: documento de
identificagdo com foto; (b) se Pessoas Juridicas: copia autenticada do Gltimo estatuto ou contrato social consolidado e da documentagdo
societaria outorgando poderes de representagdo, bem como documento de identificagdo com foto do(s) representante(s) legal(is); (c) se Fundos
de Investimento: copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e do estatuto ou contrato social do seu administrador, além da
documentagdo societaria outorgando poderes de representagéo, bem como documento de identificagdo com foto do(s) representante(s) legal(is).
Caso o cotista seja representado por procurador este devera apresentar o instrumento particular de mandato, sendo certo que o procurador deve
estar legalmente constituido ha menos de 1 (um) ano.

10.3

Praticas para a realizaciio de assembleia por meio eletronico.

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente de convocagao, mediante processo de consulta,
formalizada por carta, correio eletronico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela Instituicdo Administradora aos Cotistas, para resposta no
[prazo minimo de 10 (dez) dias, devendo constar da consulta todos ementos informativos necessarios ao exercicio de voto, observadas as
formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e 41, incisos I e II, da Instru¢do CVM 472.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=159574&cvm=true
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11.

Remunerac¢ao do Administrador

11.1|Politica de remuneracio definida em regulamento:

Pela prestagdo dos servigos de administragdo, sera devida pelo Fundo uma remuneragio correspondente a 0,7% (sete décimos por cento) ao ano
sobre o valor de mercado do Fundo, provisionada mensalmente na propor¢io de 1/12 (um doze avos) e paga até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente. 0 valor de mercado sera calculado com base na media dos pregos de fechamento da cota do Fundo na B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcdo no mes anterior ao do pagamento da remuneragao, multiplicada pelo total de Cotas emitidas pelo Fundo, observada, ainda, a
remuneragdo minima de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) mensais, pagos no dia 15 (quinze) de cada mes e reajustado anualmente pela variagdo
positiva do Indice Geral de Pregos do Mercado (IGP-M), apurado e divulgado pela Fundacao Gerulio Vargas (FGV), tendo como base o mes de
dezembro, haja vista que o funcionamento do Fundo iniciou-se em 01/12/2011.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
2.030.236,28 0,76% 0,70%
12.(Governanca

12.1|Representante(s) de cotistas

N30 possui informacdo apresentada.

12.2 [Diretor Responsavel pelo FII

Nome: PAULO ANDRE PORTO BILYK Idade: 56

Profissao: Adminstrador de Empresas CPF: 8930378854

E-mail: CORRESPONDECIA@RIOBRAVO.COM.BR | Formagéo académica: Adminstrador de Empresas
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00

detidas do FII: ’ compradas no periodo: ?

Quantidade de cotas do

FII vendidas no 0,00 Data de inicio na fungio: 01/07/1994

periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da

Nome da Empresa Periodo carso empresa na qual tais

8 experiéncias ocorreram
Rio Bravo Investimentos | 2019 até a presente data Chief Enterprise Officer Investimentos Imobiliarios
Rio Bravo Investimentos | 2015 a 2018 Chief Investment Officer Investimentos Imobiliarios

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descri¢ao

Qualquer condenaciio criminal

Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as penas
aplicadas

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulverizacao IN° de cotistas IN° de cotas detidas  [relaciio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas 10.451,00 1.635.910,00 91,53% 60,80% 30,74%

Acima de 5% até 10% 1,00 151.371,00 8,47% 0,00% 8,47%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢io CVM n° 472, de 2008

[Nao

possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacées

Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nao divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.2 [Descrever a politica de negocia¢io de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na

rede mundial de computadores.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.4 [Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, man#ifehcio, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgacio de

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=159574&cvm=true
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informacdes, se for o caso.

Ndo possui informagdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

[Ndo possui informagao apresentada.

Anexos

S.Riscos

Nota

A relacao de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII

178

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=159574&cvm=true
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