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INFORMACOES
SOBRE O FUNDO

Relatodrio Gerencial

CNPJ ¢ 13.873.457/0001-52 OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

PERFIL DE GESTAO e Ativa
O FIl Rio Bravo Renda Educacional tem como objetivo realizar

ativos imobiliarios, por meio de aquisi¢do e posterior gestdo
patrimonial de imdveis de natureza comercial, tal como a

GESTOR e Rio Bravo Investimentos

TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO ¢ 0,70% a.a. sobre o Valor de possibilidade de adquirir terrenos para a edificacao, notadamente
destinados a atividade educacional, tais como
Mercado universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisicao

de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio (FlIl).
(Min. Mensal RS 34.554,60, reajustada anualmente pela variagdo positiva do IGP-M)

N ) Clique e acesse:
PATRIMONIO LIQUIDO e RS 286.382.825,62 (ref. marco)

INICIO DO FUNDO ¢ 20/09/2011

QUANTIDADE DE COTAS » 2.021.621
ATENDIMENTO RIO BRAVO VIA WHATSAPP
NUMERO DE COTISTAS ¢ 12.396 Envie uma mensagem para (11) 3509-6600 ou clique no
icone para:

Informacgdes sobre nossos fundos

Informes de rendimentos

AtualizacOes cadastrais

Nossos conteudos

Disponibilidade dos imdveis dos fundos imobiliarios
Acesso direto ao time de Rl
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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/
http://www.riobravo.com.br/whatsapp

Relatério Gerencial
RBED11 | Fll Rio Bravo Renda Educacional DESTAQU ES mmmm—

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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Relatorio Gerencial

Abril2022

PRINCIPAIS NUMEROS

%%% ATIVOS ABL (m?) m INQUILINOS
Q o ARt
H PATRIMONIO
$ A v )
VACANCIA ann | ANOS DE WAULT $ LIQUIDO
(R$ milhdes)
& I il
FECHAMENTO ‘?. DISTRIBUIGAO i 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 distribui¢cdo por cota no més de referéncia do relatério multiplicado por 12,
resultado dividido pela cotagdo 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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Abril2022
COMENTARIOS

DO GESTOR

Relatodrio Gerencial

DESEMPENHO DO MES

Com o encerramento do més, o Fundo apresentou resultado operacional de RS 1,23/cota, registrando um aumento de RS 0,05/cota sobre o resultado médio
verificado no primeiro trimestre do ano. O aumento no resultado se deve principalmente por dois motivos, sendo (i) redu¢do em cerca de RS 70 mil nas despesas
operacionais, em comparacao a media dos trés primeiros meses de 2022, e (ii) recebimento de dois aluguéis do ativo Campus Sdo Judas dentro do mesmo regime
de caixa para abril.

Dado a estes eventos, foi possivel um aumento na distribuicdo dos resultados para RS 1,14/cota ref. ao més de abril, mantendo ainda o objetivo da gestdo em ter o
melhor equilibrio do caixa para o pagamento das amortizagdes da alavancagem do ativo de Santo André. O montante distribuido representa um dividend yield
anualizado de 11,2% ao considerar o preco de fechamento da cota no ultimo dia util do més, no valor de R$122,57.

HISTORICO DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS (R$/cota) GESTAO OPERACIONAL

Apdbs o periodo mais critico da pandemia do COVID-19 e com a
1,14 ~ . . - . :
211211 | reducdao nas restricdes de circulagdao que ficaram vigentes por

cerca de 2 anos, ja é possivel observar a resiliéncia do setor
1,06 1,06 1,06 1,06
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Tal afirmacao é ratificada com o fato de que as unidades
pertencentes ao Fundo ja se encontram 100% operacionais, com
excecdo ao imovel de Cuiaba que ainda segue com demanda
reduzida, dado que estd integrada a um segundo campus, em
frente ao imdvel, e que ja se encontra em funcionamento.

Cabe ainda ressaltar que todos os contratos estdao 100%
adimplentes e foram honrados em sua totalidade, mesmo

educacional, um dos mais afetados no periodo.
o durante o periodo de restricao de uso.
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Relatdrio Gerencial COMENTARIOS

RBED11 | Fll Rio Bravo Renda Educacional DO GESTOR s

INVESTIMENTOS EM ATIVOS EDUCACIONAIS

A gestdo do Fundo analisa detalhadamente quais cursos sao 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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Relatodrio Gerencial

CRONOGRAMA DE AMORTIZACAO ANUAL
(RS milhdes)

3,85 3,85
3,63
3,42
3,23

2,35

2,05

2022 2023 2024 2025 2026 2026 2027

*Correcdo monetaria considerada até a emissdo do relatério mensal da Securitizadora.

Abril2022

ALAVANCAGEM DO FUNDO E

CRONOGRAMA DE AMORTIZACAO

Desde o més de novembro/2021, deu-se inicio a amortizacdo do principal da operacdo de
alavancagem realizada na aquisicao do ativo “Santo André”. De modo a manter a
transparéncia em relacdo as opera¢des de alavancagem que o Fundo possui, abaixo os
principais pontos para acompanhamento do posicionamento atual:

Operagao:
Tipo de Alavancagem:

Prazo para o Pagamento da Divida:

Remuneragao da Divida:

Periodicidade do Pagamento

Garantia da Operacgao:

Saldo Devedor Atualizado:

Relagdo Divida / Patriménio Liquido:

Uma operacao - Aquisicao Santo André
CRI — Certificado de Recebiveis Imobilidrios

Julho/2027

IPCA + 6,00% a.a.

(Pagamento do principal a partir de novembro/21)

Mensal

Alienacdo Fiduciaria do Imovel

R$18.526.000,00

6,47%
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Abril2022
RESULTADOS

E DISTRIBUICAO

Relatodrio Gerencial

acumulado no 1°

acumulado no ano
semestre

abr/22

COMPOSIGCAO DE RESULTADOS NOS ULTIMOS 12 MESES (R$/cota)

Receita Imobiliaria 2.680.004,26 10.586.940,33 10.586.940,33
Receita Financeira 63.444,31 262.658,30 262.658,30
0,03 0,03 0,04 0,03
Despesas - 246.988,43 - 1.194.691,77 1.194.691,77 002 0,03 0,03 0,03 0,02 0,01 0,03 — — — —
0,02 — —_— — —— | | —
Taxa de administracéo e gestdo -  122.490,33 - 496.820,78 496.820,78 —
Despesas Financeiras do CRI - 91.397,20 - 378.501,84 378.501,84
Outras Despesas - 33.100,90 - 319.369,15 319.369,15
P 1,18 1,19 1,23 1,23 1,23 1,24 1,25 1,31 1,31 1,29 1,33
Resultado 2.496.460,14 9.654.906,86 9.654.906,86 1,01 1,10 .
Rendimentos distribuidos 2.304.647,94 9.097.294,50 9.097.294,50
Resultado por cota 1,23 4,78 4,78
; | | | e [ | [ | [ | [ [ [ — —
Rendimento por cota 1,14 4,50 4,50 (%,%%) 008) (0,09 (0,09 (009  (0,08) (0,08) (0,08 (0,07)  (0,06)  (0,06)  (0,06) (oEz)
Resultado Acumulado® 0,09 0,28 0,28 058 . . : -
Proporcao Distribuida 92% 94% 94% abr/21  mai/21  jun/21 jul/21 ago/21  set/21 out/21  nov/21 dez/21  jan/22 fev/22  mar/22  abr/22
"Resultado apresentado em regime de caixa e néo auditado.
* Proporgdo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo Receita Imobilidria I Resultado Financeiro I Despesas Resultado

(valores absolutos).

COMPOSICAO DO RESULTADO NO MES (R$/cota)

1,33 0,03 0,12
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Relatodrio Gerencial

RBED11 | Fll Rio Bravo Renda Educacional

ANO JAN FEV 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 i) 1,22 1,22
2019 1,22 1,24 1,24 1,24 1,24 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,60
2020 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 1,01 1,01
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
2022 1,12 1,12 1,12 1,14

A 10,9% 8,7% 8,7% 10,7%

A: Comparacao entre 2021 e 2022.

I Distribuicdo/cota =P /cota

150,36 150,32 150,30 150,27

150,35

150,24

NL,54 141,61 141,42 141,52 141,57 141,66

abr-21  mai-21  jun-21 jul-21 ago-21  set-21 out-21  nov-21 dez-21 jan-22 fev-22  mar-22  abr-22
DY Anualizado (Cota Patrimonial) DY Anualizado (Cota Mercado)
104% 10,8% 11,0%  10,9%  11,2%
822%  822% 822% g5y 90% 4% 98% 27 99%
8,7% 8,4% 8,7% 8,23% 822% 8,47% 8,99% 8,98% 8,99% 9,50% 9,49% 9,49%
abr-21 mai-21 iun-21 iul-21 asn-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 ian-22 fev-22 mar-2? abr-22

RESULTADOQOS
E DISTRIBUICAQ

A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao
resultado de referéncia. No caso deste ndo ser dia Util, 0 pagamento é antecipado para o dia
util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os detentores da cota no dia da
divulgacdo da distribuicdo de rendimentos, no ultimo dia util do més.

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
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.

NUMERO DE COTISTAS

11.929

T

abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22
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Abril2022
DETALHAMENTO

DO BALANCO

Relatodrio Gerencial

COMPOSICAO DO PATRIMONIO LIQUIDO

Ativo Total 316,52
i =i e ImO\é(Tllz 303:37
Renda Fixa + Caixa 9,63
Alugueis a receber 2,68
Outros 0,84
Passivo Total -30,14
Aquisicoes/CRI a pagar - 14,73
Outros - 15,41
Patrimonio Liquido 286,38
NUumero de cotas 2.021.621
Cota Patrimonial 141,66
Imodveis Renda Fixa + Alugueis a Outros Ativo Total  Aquisi¢cdes/CRI Outros Patrimonio
caixa receber a pagar Liquido

Data base: Mar¢o/2022
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LIQUIDEZ
RBED11 | FIl Rio Bravo Renda Educacional E DESEMPENHO

Relatodrio Gerencial

o | FlI RloI Bravo Renlda Educaaclmal ,_CDI L|cI1U|do (15/)Ide IR) | _IFIX, | meés YTD 12 meses
’ i i 5 5 5 5 5 ; 5 5 Volume Negociado R$ 8.279.818 R$ 20.684.573 R$ 54.079.019
290% . 1 1 1 1 1 1 1 1 ! 1 ) L, . -
: : : : : : : : | : Volume Médio Diario Negociado R$ 435.780 R$ 255.365 R$ 216.316
240% - | | | | | | | | | :
| | | | | | ) i i : Giro (% de cotas negociadas) 3,43% 8,49% 20,52%
190% - | | | | | i | | | |
: : : : : : : : : Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
140% - : : : : : : : : !
: : : : : : ! ! M B abr/22 dez/21 abr/21
90% -1 1 1 1 1 1 1 1 1
5 5 5 ; : ! : 5 5 5 Valor da Cota R$ 122,57 R$ 128,28 R$ 142,49
40% . 1 i 1 1 1 1 1 1
o 5 . . : | | | | | | Quantidade de Cotas 2.021.622 2.021.621 2.021.621
dez/11  dez/12  dez/13  dez/14  dez/15  dez/16  dez/17  dez/18  dez/19  dez/20  dez/21 Valor de Mercado R$ 247.790.209 R$ 259.333.542 R$ 288.060.776
RENTABILIDADE GESTAO ATIVA (MAR/19) LIQUIDEZ
Q
FIl Rio Bravo Renda Educacional «=CDI Liquido —|FIX Volume Médio Diario Negociado (RS) Cotas Negociadas
o - : : : : | | RS 450.000 80.000
50% - . . . . . . R$ 400.000 70.000
40% - : : : ; ! ! R$ 350.000 60.000
30% - : ! : ! ! ! RS 300.000 50.000
20% - | : ‘. | | [ R$ 250.000 20000
i | I N'_—\NW R$ 200.000 '
. : : : ; : ' RS 150.000 30.000
g | | | | : R$ 100.000 L
-10% - : : : : : : RS 50.000 10.000
_20% - 1 1 1 1 1 1 Rs O 0
mar/19 set/19 mar/20 set/20 mar/21 set/21 mar/22 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22
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Relatodrio Gerencial

Abril2022

PATRIMONIO DO FUNDO

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

de Santo André (SP), Sao Luis (MA), Sao Paulo (SP), Cuiabd (MT), Belo Horizonte, TIPO DOS CONTRATOS LOCALlZACAO

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.

15%

16%

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
Pita Bel
' jiziisnt: © 9% 2029 Janeiro IPCA
VENCIMENTO DOS CONTRATOS
Pitdgoras Betim 31% 2029 Janeiro IPCA 7,26 POR RECEITA CONTRATADA
Pitagoras Ipatinga 8% 2031 Janeiro IPCA
Anh Sant
I e 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

POR RECEITA CONTRATADA

48%

Mato Grosso S3o Paulo
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Abril2022

Relatodrio Gerencial

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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Abril2022

Relatodrio Gerencial

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;

@‘RIOBRAVO 14




Abril2022

Relatodrio Gerencial

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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Relatodrio Gerencial
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Abril2022

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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Relatodrio Gerencial

RBED11 | Fll Rio Bravo Renda Educacional

A Rio Bravo passa a

ser administradora
do fundo
20
15
o—0—0—0
20 20
11 17
Inicio do A Rio Bravo
fundo torna-se gestora
do fundo

Mudanca de
regulamento para
GESTAO ATIVA

Mar 19

Jun 19

Finalizagdo da permuta de
ativos e celebragdo dos
contratos definitivos

Conclusao da 22
emissao de cotas
(RS 158,6 MM)

Dez 19

Dez 19

Aquisicao de trés ativos
locados para a Cogna e
localizados em Minas
Gerais pelo valor de

RS 150,5 MM

HISTORICO DO FUNDO s

Aquisicao de ativo locado
para a Anhanguera
localizado em Santo
André/SP

Abr 21

L (

Abr 21

Conclusao da 32
emissao de cotas
(RS 36,1 MM)

Out 21

Aquisicao de ativo
locado para a Anima
Educacao, localizado
em S3o Paulo/SP
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Relatério Gerencial PRINCIPAIS ACONTECIMENTOS

RBED11 | Fll Rio Bravo Renda Educacional (ULTIMOS 90 DIAS) m—

Deliberagoes da Assembleia Geral Ordindria de Cotistas

As Demonstrac¢des Financeiras do Fundo relativas ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021 foram consideradas aprovadas pelos
26-Abr cotistas presentes.

Cligue aqui para acessar o documento na integra.

Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas

A AGO serd realizada no dia 26 de abril de 2022 as 16h, a fim de examinar, discutir e votar acerca das Demonstracdes Financeiras
21-Mar referentes ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021.

Cligue aqui para acessar o documento na integra.

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-Fev manifestacdo quanto a intencao de prosseguir com o processo de registro da Oferta dentro do prazo previsto para a interrupcao.

Cligue aqui para acessar o documento na integra.
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=293537
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=271299
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=271299
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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 6600 | +55 11 2107 6600

A presente instituicdo aderiu ao
Cadigo ANBIMA de Regulagdes e

Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA deInvestimento.



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

