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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FlI
CNPJ/ME n® 13.873.457/0001-52
Codigo ISIN: BRRBEDCTF006
Cédigo de Negociagdo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”): RBEDI |

FATO RELEVANTE

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,,
instituigao financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B,
3° andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 72.600.026/0001-81 (“Rio Bravo”), na qualidade de instituicao
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL -

Fll, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 13.873.457/0001-52 (“Fundo”), vem, por meio deste, em cumprimento ao disposto
na Instrugdo CVM n° 472/08, conforme alterada, bem como de acordo com a sua Politica de Divulgagdo de Fatos
Relevantes, em continuidade aos Fatos Relevantes publicados em 29 de outubro de 2020 e 26 de abril de 2021,

comunicar o que segue:

Foi concluida a aquisi¢do de um ativo (“Imovel”) localizado no municipio de Santo André, estado de Sao Paulo, localizado
na Av. Senador Flaquer, uma importante rua comercial da cidade, que possui uma boa infraestrutura de comércio e
servicos, bem servido por transporte coletivo, com um fluxo de pessoas significativo na regiao. O imével possui 7.722

m? de area construida, além de uma area utilizada como estacionamento de 631,35 m2.

O Imével é locado para a Anhanguera Educacional, empresa fundada em 1994 e que desde 2014 faz parte da Kroton
Educagédo, maior grupo educacional do pais. O Imével é utilizado para operagdes educacionais ha mais de 40 anos e os
cursos ministrados na unidade sio focados no segmento de saide, que demandam aulas presenciais devido ao
imprescindivel uso dos laboratérios para atividades praticas. Os principais cursos oferecidos na unidade sdo psicologia,
enfermagem, farmacia, biomedicina, radiologia, nutricao e direito. O contrato de locagio vigente é atipico, na modalidade

Sale-Lease-Back (“SLB”), e tem prazo de vencimento em junho de 2027 (“Contrato de Locagdo Atipico”). Por ser um

contrato atipico, a multa de rescisao é a somatéria dos aluguéis remanescentes até o final do contrato. Com esta
aquisicdo, o Fundo permanece com 100% dos contratos atipicos, com vencimentos entre 2027 e 2031. O valor de
aquisicao do imovel foi de R$ 46.000.000,00 (quarenta e seis milhdes de reais) e o cap rate de aquisigcao foi de 8,75%

a.a.

Os recursos necessarios para a aquisicao foram captados junto ao mercado em geral da seguinte forma: (i) pelo Fundo
no ambito da sua 3* Emissoes de Cotas, encerrada na data de hoje; e (ii) por meio de securitizagao dos créditos
imobiliarios oriundos do Contrato de Locagao Atipico, que totalizaram o montante de aproximadamente R$ 18.624
milhdes (“CRI”). A securitizagdo é uma operagio de alavancagem, onde o Fundo assume a obrigagio de repassar o
aluguel aos investidores do CRI, em troca dos recursos pagos a vista no momento da aquisicao. Com isso, a exposicao
de capital diminui e, nos casos em que o cap rate é maior do que a taxa de remuneragiao do CRI, o retorno previsto
aumenta. A securitizagao foi possivel gragas a solidez do Contrato de Locagao Atipico com um inquilino com bom risco

de crédito. Antes da operagido, o nivel de endividamento do Fundo era nulo e, depois da aquisicdo, sera de
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aproximadamente 5% do Patrimonio Liquido, patamar que a Rio Bravo considera extremamente saudavel para
cumprimento das obrigagées. O CRI tem remuneragiao de IPCA + 6% a.a. Como o cap rate da aquisi¢do € maior do
que a taxa de remuneragao do CRI, o ROIC (Return on Invested Capital, ou retorno sobre capital investido) sera de
aproximadamente 10,5% a.a. Portanto, a alavancagem aumentou a expectativa de retorno do imével de 8,75% a.a. (cap
rate inicial) para 10,5% a.a. (ROIC). Com a aquisi¢ao concluida, a estimativa € que o Fundo devera continuar distribuindo
R$ [,03/cota/més durante o |° semestre de 202l. No segundo semestre, a aquisicio devera fazer com que os

rendimentos distribuidos passem a ser de R$ 1,06/cota/més.

Abaixo, mais detalhes sobre a alavancagem:

Operagao Nao Alavancada Operagao Alavancada

Valor da Aquisi¢ao RS 46.000.000,00 RS 46.000.000,00
Pagamento via Securitizagao RS 18.624.406,08
Exposi¢do de caixa RS 46.000.000,00 RS 27.375.593,92

Aluguel RS 335.800,98 RS 335.800,98

Juros do CRI + Custos de manutengio RS 0,00 RS 95.600,95

Aluguel - Juros RS 335.800,98 RS 240.200,03

ROIC! 8,76% 10,53%

' (Aluguel — Juros) x 12 / Exposigao de caixa

A aquisigao é aderente a estratégia do Fundo de ampliar sua presenca em regides metropolitanas, ganhar mais exposicao
a regiao sudeste, com locatarios com bom risco de crédito e baixo risco de inadimpléncia, e imoveis com pregos em
linha com o praticado no mercado. Com a aquisi¢ao, o Fundo amplia sua diversificagao geografica de 3 para 4 estados,
ao passo que mantém o longo prazo e atipicidade dos contratos. Mais detalhes sobre a tese de investimento e a aquisi¢ao

estdo descritos no Anexo | a este Fato Relevante.

Permanecemos a inteira disposi¢ao para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Sao Paulo, 19 de abril de 2021.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DTVM LTDA.
instituicao administradora do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FlI
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Tese de
investimento

O objetivo da aquisicao é a diversificacdo de riscos e o crescimento do
Fundo com ativos de qualidade seguindo os critérios:

Com a conclusado da operagao de aquisi¢ao do ativo em questao, o Fundo
passou a ter diversificagdo em 4 estados do territorio brasileiro e 100%
dos contratos atipicos. Deste modo, o Fundo continua com a seguranga
gue os contratos atipicos proporcionam e uma maior diversificacdo de
localizacao.

QO rioBrAVO



Resumo do Ativo

O ativo possui operacao educacional hd mais de 40 anos, é 100% locado
para a Anhanguera Educacional e o foco da unidade sdao cursos voltados
para a area da saude, como: psicologia, enfermagem, farmacia, nutricao,
biomedicina, radiologia, entre outros.

Area Construida: 7.722 m?
Area do Estacionamento: 631,35 m?2

Contrato de Locacgao Atipico, na modalidade Sale-Lease-Back, com
prazo de vencimento em 2027

Ocupagao 100%
Tipo de Contrato Atipico
Modalidade Sale-Lease-Back
Vencimento do Contrato 2027
Indice de Reajuste IPCA
Multa Rescisoria Somatodria dos alugueis vincendo

Laboratorio
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Resumo do Ativo

Anhanguera - Santo André
Endereco: Avenida Senador Flaquer, 456 — Santo André/SP;
Area Construida: 7.722 m?;

Area de Estacionamento: 631,35 m?

Cursos ministrados: psicologia, enfermagem, farmacia, biomedicina,
radiologia, nutricao e direito

Localizado em uma das principais Avenidas de Santo André.

Laboratorio
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Sobre a locataria

A Anhanguera Educacional foi fundada em 1994 e, em 2014, passou a fazer parte do grupo Kroton Educacional, maior
empresa do pais no segmento.

" A empresa possui mais de 370 unidades espalhadas pelo Brasil, oferecendo cursos de graduagdo, pds-graduagdo, ensino
" técnico e de extensdo em diversas areas do conhecimento. Além das unidades fisicas, a empresa também oferece

educacdo a distancia (EAD), mostrando a capacidade da empresa em atuar em diversos segmentos, seja ele presencial,
Anhanguera SemiPresencial e/ou remoto.

Em relagdo a operagao no imdvel, a Anhanguera utiliza o empreendimento majoritariamente para ministrar cursos
voltados para a area da saude, por conta dos laboratdrios disponiveis na unidade.

~ Anhanguera

9.2 T*
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Resumo da
Operacgao

AUMENTO DOS ESTADOS AOS QUAIS O FUNDO TEM EXPOSICAO: DE 3 PARA 4

MANUTENCAO DA QUALIDADE DOS ATIVOS

OPERAGAO DE R$ 46 MILHOES COM ROIC" DE 10,5% A.A.

IMOVEL COM LOCALIZAGAO CENTRAL

CONTRATO ATIPICO COM VENCIMENTO EM 2027

Pagamento em dinheiro RS 27.375.593,92
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Resumo da
Operacgao

Locataria

(Anhanguera Educacional)
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Recebimento do Aluguel
(receita)

Aquisi¢do dos Imoveis

(recursos provenientes das disponibilidades do fundo e da

securitizagdo dos recebiveis)

Investidores

Recursos
provenientes de
emissdo de cotas

Retorno aos
investidores

Fundo Imobiliario

A representagdo da operagdo acima é uma forma simples e resumida para elucidar o formato da aquisi¢do para o investidor. As setas em preto representam o tramite inicial
na realiza¢do da operagdo, momento em que é de fato pago o recurso ao locatdrio pelo Fundo. As setas em amarelo representam o fluxo constante dos recebiveis pelo

ponto de vista do Fundo.
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O Fundo apds a
aquisicao

CRONOGRAMA DE VENCIMENTOS

2027 =2029 =203
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DIVERSIFICACAO GEOGRAFICA

u Minas Gerais ® Maranhao = Mato Grosso Sao Paulo
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www.riobravo.com.br

ri@riobravo.com.br

Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar 04551-065, Sdo Paulo - SP - Brasil
+55 11 3509-6500


http://www.riobravo.com.br/

