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Relatdrio Gerencial

INFORMACOES
SOBRE O FUNDO

CNPJ ¢ 13.873.457/0001-52 OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO
PERFIL DE GESTAO e Ativa

O Fll Rio Bravo Renda Educacional tem como objetivo realizar

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR ¢ Rio Bravo Investimentos . . .
iInvestimentos com perspectlva de Iongo prazo em

GESTOR e Rio Bravo Investimentos ativos imobiliarios, por meio de aquisicio e posterior gestio
patrimonial de imdveis de natureza comercial, tal como a
TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO ¢ 0,70% a.a. sobre o Valor de possibilidade de adquirir terrenos para a edificagdao, notadamente

destinados a atividade educacional, tais como
universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisi¢cao
de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio (FIl).

Mercado

(Min. Mensal RS 34.554,60, reajustada anualmente pela variacdo positiva do IGP-M)

PATRIMONIO LIQUIDO e RS 286.090.469,38 (ref. janeiro)
INICIO DO FUNDO o 20/09/2011 Clique e acesse:
QUANTIDADE DE COTAS ¢ 2.021.621

NUMERO DE COTISTAS ¢ 12.383
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https://riobravo.com.br/EstrategiasInvestimento/ArquivosProdutos/Imobiliario/FII%20Rio%20Bravo%20Renda%20Educacional/Regulamento/2019.03.25%20-%20Regulamento.pdf
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://www.instagram.com/riobravoinvestimentos/
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DESTAQUES s

CONTRATOS ATIPICOS

Contratos de longo prazo com multa de rescisao significativa proporcionando
previsibilidade de receitas e de distribuicao de rendimentos

14§ § 1
1111

RISCO DE CREDITO

Empresa com eficiéncia operacional e possibilidade de crescimento
como inquilinos

LOCALIZACAO

Localizacdes com grande fluxo de pessoas, com valorizacao
da microrregiao e com oferta de servicos e infraestrutura

s [
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PRINCIPAIS NUMEROS

.y 2| B
! ATIVOS m ABL (m?) m INQUILINOS
Q i anh
I PATRIMONIO
N VACANCIA = ANOS DE WAULT g LIQUIDO
(R$ milhdes)
. 9.1, B /L I
é FECHAMENTO ‘?. DISTRIBUICAO ll YIELD
DO MES POR COTA ANUALIZADO
VALOR VOLUME MEDIO q VALOR DE
“ NEGOCIADO NEGOCIADO HH MERCADO
(R$/ m2) (R$ mil) (R$ milhdes)

WAULT: média ponderada do prazo dos contratos dos aluguéis;

Patriménio Liquido referente ao més anterior;

Yield anualizado considera a distribuicéGo por cota no més de referéncia do relatdrio multiplicado por 12,
resultado dividido pela cotacdo de fechamento do més de referéncia (proventos*12/preco de fechamento da
cota no ultimo dia util do més).

Valor negociado/m? considera valor de mercado do fechamento do periodo e o valor da divida, excluidas as

disponibilidades do periodo anterior e o montante investido em Flls, dividido pelo ABL. -
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Relatdrio Gerencial ,
COMENTARIOS

DO GESTOR e

DESEMPENHO DO MES

Com o encerramento do més, o Fundo efetivou a distribuiciao de
RS1,12/cota, visando estabilizar o incremento de RS0,06 realizado no més
anterior. O montante representa um dividend yield anualizado de 11,01%
ao considerar o preco de fechamento da cota no ultimo dia util do més, no
valor de R$122,00.

A estabilizacao do aumento do provento distribuido é sustentada pelo
reajuste recente dos contratos vigentes, majoritariamente dos campi
localizados em Minas Gerais, identificados em regime de caixa desde o
més de Janeiro.

Reforcamos que a estratégia da equipe de gestdo é balizada por dois
pilares, sendo (i) a linearizacao das distribuicdes de rendimentos do fundo
e (ii) posterior projecao de elevacdao nos valores dos proventos de forma
sustentavel. Tal estratégia se faz possivel devido a for¢ca dos contratos

vigentes, todos em perfil atipico e de longo prazo.
1,12

HISTORICO DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS (R$/cota)

1,12

1,06 1,06 1,06 1,06
1,03 1,03 103 1,03 1,03 1,03 1,03
| I I I I I I I

jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 Média jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 Média jan-22 fev-22

GESTAO OPERACIONAL

O time de gestdo mantém sua atencdo aos desdobramentos
macroecondmicos e de saude publica recentes, que impactem o segmento
educacional em todo territério nacional. Assim, buscando amparar as
decisdes com base em estratégias de longo prazo, de modo a garantir um
desenvolvimento sustentavel do portfdlio de ativos do fundo.

No més de fevereiro, os protocolos de saude dentro das escolas e
universidades foram aprimorados por todo o pais, a fim de garantir maior
seguranca e eficiéncia na gestao operacional dos centros educacionais. Com
a retomada das aulas presenciais confirmadas, diversos 6rgaos publicos tém
relatado sucesso no retorno frente aos desafios estipulados pelo combate a
pandemia.

Acerca dos empreendimentos do fundo, 100% dos imdveis permanecem
disponiveis para a execucdao saudavel das operacdes educacionais
necessarias pelos locatarios, sem quaisquer restricdes de uso possivelmente
impostas pelos érgaos publicos reguladores.
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DO GESTOR s

INVESTIMENTOS EM ATIVOS EDUCACIONAIS

A gestao do Fundo analisa detalhadamente sobre quais cursos sdo lecionados em cada imdvel, com foco na participacdo de cursos principalmente das areas de
engenharia e da saude, que exigem o acesso aos laboratodrios fisicos das unidades, além da natural interacdo entre alunos e professores.

Tal andlise complementa os indicadores financeiros e técnicos de cada negdcio, uma vez que esses sao 0s cursos de maior exigéncia do ensino presencial, trazendo
ainda mais forca aos contratos vigentes no Fundo.

Abaixo, imagens dos principais laboratérios de algumas unidades do Fundo:
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UNIDADE BELO HORIZONTE UNIDADE IPATINGA UNIDADE BETIM UNIDADE SAO LUIS
Vista interna do Vista interna do Vista interna do Vista interna do
Laboratdrio de Quimica Laboratério de Odontologia Laboratdrio de Engenharia Laboratdrio de Saude
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Fevereiro2022

ALAVANCAGEM DO FUNDO E

CRONOGRAMA DE AMORTIZACAO

Desde o0 més de novembro/2021 deu-se inicio a amortizacdo do principal da operacdo de alavancagem realizada na aquisicdo do ativo “Santo André”.

De modo a manter a transparéncia em relagdao as operac¢des de alavancagem que o Fundo possui, abaixo os principais pontos para acompanhamento do

posicionamento atual:

INFORMACOES DA OPERACAO DE ALAVANCAGEM

Operagao: Aquisicao Santo André
Tipo de Alavancagem: CRI — Certificado de Recebiveis Imobiliarios
Prazo para o Pagamento da Divida: Julho/2027

IPCA + 6,00% a.a.

Remunerag¢ao da Divida: - _
(Pagamento do principal a partir de novembro/21)

Periodicidade do Pagamento Mensal
Garantia da Operagao: Alienacao Fiduciaria do Imével
Saldo Devedor Atualizado: RS 19.830.000,00
Relag¢do Divida / Patriménio Liquido: 6,93%
Vencimentos Estimados (12 Meses): RS 4.106.000,00

QrioBrAVO 7



Fevereiro2022
Relatdrio Gerencial

RESULTADOS
E DISTRIBUICAO
fevizz  ACUMUIACO 1O 4cumulado no ano COMPOSICAO DE RESULTADOS NOS ULTIMOS 12 MESES (R$/cota)
Receita Imobiliaria 2.646.864,32 5.293.728,64 5.293.728,64
Receita Financeira 64.013,11 121.760,01 121.760,01 0,03 0,03
Despesas - 305.770,10 - 648.377,60 - 648.377,60 0oy 082 00 2B 03 02 00 27— —
Taxa de administracéo e gestdo - 122.510,20 - 252.282,15 - 252.282,15 0’_01 0’_02 ||
Outras Despesas - 183.259,90 - 396.095,45 - 396.095,45
Resultado 2.405.107,33 4.767.111,05 4.767.111,05
Rendimentos distribuidos 2.264.215,52 4.528.431,04 4.528.431,04
Resultado por cota 1,19 2,36 2,36
Rendimento por cota 1,12 2,24 2,24 [ L l) . [ | B [ [ [ [ . B
Resultado Acumulado® 0,07 0,12 0,12 012) (098 (020 (018 (0,04) (015 (015 (©11 (013 (013 B (017) (g15)
Proporcéo Distribuida 94% 95% 95% fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21  jul/21  ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22  fev/22

"Resultado apresentado em regime de caixa e néo auditado.
* Proporgdo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo Receita Imobiliaria B Resultado Financeiro B Despesas Resultado
(valores absolutos).

COMPOSICAO DO RESULTADO NO MES (R$/cota)

]
.
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RBED11 | Fll Rio Bravo Renda Educacional RESULTADOS

E DISTRIBUICAQ

ANO JAN z3Y% MAR ABR MAI JUN JuL AGO SET ouT NOV DEZ

2018 1,20 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 L ‘

2019 122 124 124 124 124 100 100 100 1.00 100 100 0.60 A dllstr:jbu;;ao ?o AFurldoNe mensaclj, com ~pagarr::lt?nt,o.?l no dia 15 do,mes s.ubsélequente g‘o

. i

5020 L o 0 L0 e 0 i L0 e T i T r,e.su. ta 9 e referéncia ) o caso~ t.aste ndo ser : ia util, o pagamento é antecipado parap ia
util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os detentores da cota no dia da

2021 1,01 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,06 1,06 1,06 1,06 . ~ e . o . .
divulgagdo da distribuicdo de rendimentos, no ultimo dia util do més.

2022 1,12 1,12

A 10,9% 8,7% O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos,

apurados segundo regime de caixa, conforme legislagcdo vigente. Ou seja, no maximo 5% do

resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do Fundo para liquidez e

s Distribuicio/cota =Pl /cota investimentos. A gestdo do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os
resultados durante o semestre e fica, portanto, a seu critério linearizar a distribuicdo de
proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de pagamentos aos investidores.

A: Comparacao entre 2021 e 2022.

150,56 150,59 150,36 150,32 150,30 150,27 150,35 150,24

\{1,54 141,61 141,42 14152
NUMERO DE COTISTAS

I H”ww

I

fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22

fev-21  mar-21  abr-21  mai-21  jun-21 jul-21 ago-21  set-21 out-21  nov-21 dez-21 jan-22 fev-22

DY Anualizado (Cota Patrimonial) DY Anualizado (Cota Mercado)

10,8% 11,0%
04% 9% O 99% ’
821% 821%  822% 8,4%  87% 8,5% 9,0% !

9 9,50%
82%  85%  87%  822% 8% 823% 82% 847% 9% 898%  g90% °
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LIQUIDEZ
E DESEMPENHO

400% NS YTD 12 meses
340% - FIl Rio Bravo Renda Educacional Volume Negociado R$ 3.421.762 R$ 8.225.602 R$ 58.544.554
280% 4 ——CDI Liquido (15% de IR) Volume Médio Diario Negociado R$ 180.093 R$ 205.640 R$ 232.320
220% - IEIX Giro (% de cotas negociadas) 1,40% 3,36% 21,61%
160% - Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
100% - ‘ I fev/22 dez/21 fev/i21
40% - Valor da Cota R$ 122,00 R$ 128,28 R$ 150,61
o _/‘m‘f Quantidade de Cotas 2.021.621 2.021.621 1.787.281
dez/11 nov/12 out/13 set/14 ago/15 jul/16  jun/17 mai/18 abr/19 mar/20 fev/21 jan/22  Valor de Mercado R$ 246.637.762 R$ 259.333.542 R$ 269.182.391
RENTABILIDADE GESTAO ATIVA (MAR/19) LIQUIDEZ
60% - , .
. Fll Rio Bravo Renda Educacional Volume Médio Didrio Negociado (RS) Cotas Negociadas
405 | ——CDlliquido RS 700.000 100.000
RS 600.000 £0.000
30% 4 e :
% IFIX RS 500.000
A R$ 400.000 60.000
G - WW - ro006
0% - RS 200.000
20.000
-10% - RS 100.000
-20% - RSO 0
mar/19 ago/19 jan/20 jun/20 nov/20 abr/21 set/21 fev/22 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22

QrioBRAVO 10




Fevereiro2022
Relatdrio Gerencial

PATRIMONIO DO FUNDO

O patrimonio do Fundo é composto por 7 ativos educacionais localizados nas cidades

de Santo André (SP), Sdo Luis (MA), Sao Paulo (SP), Cuiaba (MT), Belo Horizonte, TIPO DOS CONTRATOS LOCALIZACAO POR ABL
Betim e Ipatinga (MG). Dos quase 92.775 m? de ABL que o Fundo detém, 45% estdo
em Minas Gerais, 22% no Maranhdo e 17% no Mato Grosso e 16% em Sao Paulo. Os
imdveis sdo locados instituicdes de ensino do Grupo Cogna e Anima Educacdo, com
contratos atipicos vencimento entre 2027 e 2031.

9%

Més
Imével % Receita Vencimento . Indexador WAULT
Reajuste
Pitagoras Maranhao 21% 2029 Agosto IPCA 100%
UNIC Cuiaba 16% 2029 Agosto IPCA Atipico Minas Gerais M Maranh3o Mato Grosso S3o Paulo
Pita Bel
JELRIED s 9% 2029 Janeiro IPCA
Horizonte 7,0 VENCIMENTO DOS CONTRATOS
Pitagoras Betim 31% 2029 Janeiro IPCA
Pitagoras Ipiranga 8% 2031 Janeiro IPCA
Anh Sant
NI G SR 14% 2027 Julho IPCA
André
Anima Consolagio 1% 2029 Outubro INPC

100%

WAULT: média ponderada do prazo dos contratos de locacdo que fazem parte do Fundo.

2027 m2029 = 2031
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PORTFOLIO DO FUNDO

CAMPUS PITAGORAS

Ensino: Graduagdo e P6s Graduagao

MARANHAO

Localizagdo: Avenida S3o Luis Rei de Franga, 32 — Bairro Turu — S3o Luis — MA
Pagotae Area Bruta Locavel: 24.286,83 m?
L odiodebr : Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato
Ocupacao: 100%
Principais cursos: Arquitetura, Biomedicina, Engenharias Civil, Elétrica e Mecanica, Farmacia, Nutricdo e

'k Medicina Veterinaria;

CAMPUS UNIC

Ensino: Graduacdo e Pds Graduacao

Centro Universitario |
BeiraRio 2

Localizagdo: Avenida Beira Rio, n2 3.001 — Jardim Europa - Cuiabd — MT
Area Bruta Locavel: 15.659,20 m?

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

Principais cursos: Arquitetura, Agronomia, Biomedicina, Engenharias Ambiental, Civil, Computacao,

Producao, Software, Elétrica e Mecanica;
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PORTFOLIO DO FUNDO

CAMPUS PITAGORAS TIMBIRAS BELO HORIZONTE

Ensino: Graduacdo, pds-graduacdo e extensao

MINAS GERAIS

Localizagdao: Rua dos Timbiras, 1.375 - Funciondrios - Belo Horizonte - MG

Area Bruta Locavel: 5.940 m?

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

Principais cursos: Biomedicina, Enfermagem, Farmacia, Nutricdo e Odontologia;

CAMPUS PITAGORAS BETIM

Ensino: Graduacgdo, pds-graduagao e extensao

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

Area Bruta Locavel: 24.483 m?

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupagado: 100%

Principais cursos: Arquitetura, Biomedicina, Enfermagem, Engenharias Civil, Controle e Automacao,

Fisioterapia, Gastronomia e Odontologia;
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PORTFOLIO DO FUNDO
MINAS GERAIS

CAMPUS PITAGORAS IPATINGA HORTO

Ensino: Graduacao

Localizagdo: Avenida Castelo Branco, 400 - Horto - Ipatinga - MG

Area Bruta Locavel: 14.097 m?

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupagdo: 100%

Principais cursos: Agronomia, Arquitetura, Engenharias Civil, Computacao, Minas, Producao, Elétrica e

Mecanica, Fisioterapia, Veterinaria e Nutricao;

CAMPUS ANHANGUERA SANTO ANDRE

Ensino: Graduacdo

Localizagdo: Avenida Senador Flaquer, 456 — Santo André - SP

Area Construida: 7.722 m? + Estacionamento 631,35 m?

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupagdo: 100%

Principais cursos: Arquitetura, Automacao Industrial, Biomedicina, Ciéncia Bioldgicas, Enfermagem,

Engenharias Civil, Controle e Automacao, Producdo e Mecanica.
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Fevereiro2022

PORTFOLIO DO FUNDO

CAMPUS SAO JUDAS - CONSOLACAO

Ensino: Graduacgao, pds-graduacdo e extensao

Localizagdao: Rua da Consolagdo, 2320 e 2322

Area Bruta Locavel: 587 m?

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupagdo: 100%

Principais cursos: Arquitetura, Biomedicina, Engenharia Civil, Engenharia Mecanica, Engenharia

Ambiental, Engenharia Elétrica, Fisioterapia, Veterinaria e Nutricao
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HISTORICO DO FUNDO s

A Rio Bravo passa a Mudanga de Conclusao da 22 Aquisicao de ativo locado
ser administradora regulamento para emissao de cotas para a Anhanguera
do fundo GESTAO ATIVA (RS 158,6 MM) localizado em Santo
André/SP
20 Mar 19 Dez 19 Abr 21
15
20 20 Jun 19 Dez 19 Abr 21
11 17
Inicio do A Rio Bravo Finalizacdo da permuta de Aquisicao de trés ativos Conclusdo da 32
fundo torna-se gestora ativos e celebracdo dos locados para a Cogna e emissao de cotas
do fundo contratos definitivos localizados em Minas (RS 36,1 MM)
Gerais pelo valor de
RS 150,5 MM
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RBED11 | Fll Rio Bravo Renda Educacional PRINCIPAIS ACONTECIMENTOS

(ULTIMOS 90 DIAS) "

— Comunicado ao Mercado| Indeferimento do Pedido de Registro da 42 Emissao de Cotas

Indeferimento do pedido de registro da oferta publica de distribuicdo de cotas da quarta emissao tendo em vista que nao houve
22-Fey manifestacdo quanto a inten¢do de prosseguir com o processo de registro da Oferta dentro do prazo previsto para a interrupcao.
Cligue aqui para acessar o documento na integra.

Fato Relevante| Assinatura de Termo de Distrato da Proposta Vinculante

Assinatura de Termo de Distrato da Proposta Vinculante referente a aquisicao de cinco ativos educacionais, uma vez que o Fundo nao
08-Fev devera prosseguir com a operac¢ao de aquisicao dos Iméveis.

Cligue aqui para acessar o documento na integra.

- Comunicado ao Mercado | Webcast com a Gestao

Realizado no dia 10 de fevereiro, o evento explorou os principais acontecimentos operacionais do fundo, além de apresentar resultados de
novas pesquisas e perspectivas para o setor educacional, principalmente usando como base a influéncia da pandemia do COVID-19,
passando ainda pela expectativa para o ano de 2022 e momento de perguntas e respostas com os cotistas.

Cligue aqui para acessar o webcast.

27-Jan
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