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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 FIl 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 iméveis 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 edificacdao, notadamente

destinados a atividade educacional, tais como
universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisicao
de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario (Fll).

Mercado

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

PATRIMONIO LIQUIDO e RS 286.286.590,21 (ref. novembro)
INICIO DO FUNDO o 20/09/2011 Clique e acesse:
QUANTIDADE DE COTAS ¢ 2.021.621

NUMERO DE COTISTAS ® 12.112
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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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2N

-ducacional

7
ATIVOS

0,0%
VACANCIA

R$ 128,28
FECHAMENTO
DO MES

R$ 2.918,03
VALOR
NEGOCIADO
(m2/R$)

PRINCIPAIS NUMEROQOS s

—
7,71

ANOS DE WAULT

R$ 1,06
DISTRIBUICAO
POR COTA

R$ 126,01
VOLUME MEDIO
NEGOCIADO
(R$)

2
INQUILINOS

R$ 286,29

PATRIMONIO
LIQUIDO (R$
milh&es)

9,92%
YIELD
ANUALIZADO

R$ 259,33
VALOR DE
MERCADO
(R$ milhdes)
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Relatdrio Gerencial

COMENTARIOS

DO GESTOR

Distribuicao de Rendimentos

DESEMPENHO DO MES

No encerramento do més de dezembro/2021, o Fundo anunciou a
distribuicdo de R$1,06/cota. O valor configura um dividend yield
anualizado de 9,92% considerando o prego de fechamento da cota no
ultimo dia util do més em questao.

O valor distribuido se mantém linear desde o més de setembro, mantendo
o objetivo da gestao em proporcionar uma distribuicao uniforme e
sustentavel ao longo do tempo, influenciado principalmente pelo fato de
100% da receita operacional do fundo estar atrelada a contratos atipicos e
de longo prazo.

Com o encerramento do ano, verifica-se um crescimento de cerca de 3,5%
no valor distribuido por cota, na compara¢cao com o ano de 2020. O
crescimento no resultado, ocorrido em periodo onde quase que a
totalidade das operagbes ainda sofreram com restri¢des por conta da A equipe de gestdo n3o planeja realizar novas emissdes de cotas em curto e
pandemia do COVID-19, ratifica a forga e relevancia dos contratos de médio prazo até que a cota no mercado secundario volte a patamares de
locagdo do Fundo. preco préximos a cota patrimonial.

PROXIMOS PASSOS DO FUNDO

Ainda, no grafico ao lado podemos ver o incremento do retorno aos A gest3o segue buscando boas oportunidades de aquisicdo de ativos bem
cotistas de forma recorrente e sequencial nos ultimos semestres, com os localizados, com bom padrao construtivo e com locatarios de primeira linha
valores medios dos periodos destacados em amarelo. que permitam a resiliéncia de renda imobilidria no longo prazo.
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Dezembro2021
COMENTARIOS

DO GESTOR

Relatorio Gerencial
RBED11 | Fll Rio Bravo Renda Educacional

GESTAO OPERACIONAL

A equipe de Gestdao permanece atenta aos desdobramentos recentes
do cendrio macroecondmico responsaveis por impactar o setor de
educacao.

Atualmente, verifica-se que as prefeituras das principais cidades do
pais, junto aos governos estaduais e 6rgaos competentes, ja sinalizam
com uma agenda educacional para o proximo ano similar ao periodo
pré-pandemia.

Ao lado, apresentamos o seguinte status para o més de dezembro entre
as localidades dos imdveis do fundo.

Em contato com os locatarios do fundo, o retorno gradual das aulas
vem se mostrando com cada vez mais adesao por parte dos alunos, de
modo a projetar a efetiva normalizacao das atividades do setor para o
inicio de 2022.

e A partir de 03 de novembro houve a autorizagdo para
funcionamento das unidades de ensino com 100% da
capacidade, nao havendo restricdes de distanciamento.

e Os centros de ensino ja possuem liberagdao para funcionamento
com 100% da capacidade desde o inicio do més de Novembro,
mantendo medidas sanitarias como mascaras e alcool gel.

e As aulas no estado do Maranhao ja possuem liberacdo total de
retorno, autorizadas pelo governo estadual, desde o dia 18 de
outubro de 2021, contemplando tanto aulas tradicionais quanto
os exercicios de necessidade laboratorial e praticas.

® Apds a liberacdao do sistema hibrido no més de Agosto, com
limite presencial maximo de 50% da capacidade, as aulas
presenciais no estado do Mato Grosso foram 100% liberadas
desde o dia 18 de outubro de 2021.
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PRINCIPAIS ACONTECIMENTOS DE 2021

Apds um desafiador ano de 2020, influenciado pela pandemia do COVID-
19 e consequentemente com diversas normas de restricdo da operagao
presencial das unidades de ensino, a atual situacao de avanco do
programa de vacinas na populacao trouxe ao setor educacional novas
perspectivas para a retomada das aulas.

As restricoes também foram verificadas nos ativos que fazem parte do
RBED11 (Fll Rio Bravo Renda Educacional), contudo, todas as unidades
presentes no portfdlio ja possuem liberacdo local para a retomada das

aulas presenciais com a totalidade da capacidade, com os inquilinos
reportando uma adesao cada vez maior por parte dos alunos, de modo a
projetar a efetiva normalizagao das atividades do setor para o inicio de
2022.

Acreditando na forga e na relevancia do setor, em 2021 o Fundo concluiu a
aquisicdo de duas novas unidades, com investimentos de cerca de RS 41
milhdes, iniciando a opera¢ao do fundo no estado de Sao Paulo e com o
principio do processo de diversificacao dos inquilinos, sendo o ativo
“Campus Sao Judas — Consolacao” o primeiro do portfélio ndo locado ao
grupo Cogna.

COMENTARIOS

DO GESTOR e

Todos os contratos do fundo seguem como atipicos e possuem prazo médio
de vencimento de 7,71 anos. Ressaltamos ainda a relevancia das unidades
presenciais para as institui¢cdes no fato de que 100% dos aluguéis foram
integralmente quitados no exercicio de 2021, mesmo no periodo de
restricoes.

De maneira resumida, entre os principais acontecimentos do ano, podemos
citar:

v" Manutenc3o da totalidade dos contratos vigentes ao término de 2020,
com 100% dos valores adimplentes e ndao havendo descontos vigentes;

v" Conclusdo da 32 Emiss3o de Cotas e aquisicdo do primeiro ativo no estado
de Sao Paulo, localizado em Santo André, regiao de grande adensamento
e proximo a capital do estado;

v Inicio do processo de diversificacdo dos inquilinos com a aquisi¢cdo do
ativo “Campus Sao Judas — Consolac¢ao”, localizado na capital de Sao
Paulo, na regido da Av. Paulista e com contrato de locacao com o Grupo
Anima Educacio;

v" Reabertura das unidades para o ensino presencial apds periodo de
restricoes por conta da pandemia da COVID-19.
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Relatdrio G ial
elatorio Gerencia INVESTIMENTOS EM

ATIVOS EDUCACIONAIS s

L ]
Cursos Presenciais | Rede Privada ﬂ./':l

Posicio ) A gestdao do Fundo analisa detalhadamente sobre quais cursos sao
Area de Ensino . 02 . . o
Top 20 EAD lecionados em cada imodvel, com foco na participacdao de cursos
Direito 744.030 Humanas principalmente das 4reas de engenharia e da saude, que exigem o
Administragilo 30968 0 0 ¥ = Humamas acesso aos laboratdrios fisicos das unidades, além da natural
interagao entre alunos e professores.

Matriculas

Enfermagem 251.450 Saude
Psicologia 242595 Salde
Engenharia Civil 204.069 Exatas Dentro do Censo da educacao do Instituto Semesp — Secretaria de
Pedagogia 171.289 Humanas Modalidades Especializadas de Educagdao, dos 20 cursos mais
Contabilidade 162.835 3 Exatas procurados nas redes privadas para o ensino presencial, 16 estdo
Fisioterapia 155,696 Sadde ligados a area da salde e ciéncias exatas.

Medicina 125.712 Saude

Arquitetura 124085 - Exatas Ainda na lista dos 20 principais cursos presenciais, apenas 7 estao
Odontologia 109931 - Saide também inseridos no “Top 20” dos cursos buscados para EAD — Ensino
Educacio Fisica 108.974 Satide a distancia, ratificando o entendimento da gestdao no sentido de que o
Farmacia 108.788 Satide EAD é sim uma ferramenta relevante de educagdao, mas de maneira
Nutricio 105.834 Sadde complementar a algumas modalidades de ensino, e ndao de modo

Medicina Veterinaria 84.982 Salde excludente entre elas.
Engenharia de Produgio 82.783 : Exatas

Engenharia Mecinica 80.844 Exatas
Sistema de Informacgao 72.969 Exatas
Biomedicina 69.052 Saide
Publicidade 62.792 Humanas

Fonte: Semesp - MEC
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Operacao:
Tipo de Alavancagem:

Prazo para o Pagamento da Divida:

Remuneragdo da Divida:

Periodicidade do Pagamento

Garantia da Operagao:

Saldo Devedor Atualizado:

Relacdo Divida / Patriménio Liquido:

Vencimentos Estimados (12 Meses):

Aquisicdao Santo André
CRI — Certificado de Recebiveis Imobilidrios

Julho/2027

IPCA + 6,00%

(Pagamento do principal a partir de novembro/21)

Mensal

Alienacao Fiduciaria do Imével
RS 19.830.000,00
6,93%

RS 4.106.000,00

9
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Relatdrio Gerencial

RESULTADOQOS
E DISTRIBUICAO

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

1,01 1,06 1,02 1,08 54 A , 1,12

~ acumulado no 2°

meés semestre acumulado no ano
Receita Imobiliaria 2.523.519,47 14.908.315,83 27.721.833,81
Receita Fnanceira 59.783,09 289.382,43 470.175,08
Despesas - 519.946,30 - 1.876.664,37 - 3.540.313,86
Taxa de administracdo e gestdo -  148.649,95 - 998.219,46 - 1.993.006,61
Outras Despesas - 371.296,35 - 878.44491 - 1.547.307,25
Resultado 2.063.356,26 13.321.033,89 24.651.695,03
Rendimentos distribuidos 2.142.918,26 12.736.212,30 24.469.973,86 B Receita Imobiliaria Resultado Financeiro Despesas —@—Resultado
Resultado por cota 1,02 6,59 12,19
Rendimento por cota 1,06 6,30 12,10
Resultado Acumulado® - 0,04 0,29 0,09 COMPOSICAO DO RESULTADO NO MES (RS/cota)
Proporcao Distribuida 104% 96% 99% R$0,03 R$0,26
T Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado. -

* Proporg¢do distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do
periodo (valores absolutos).

Receita Imobiliaria Receitas Financeiras Despesas Resultado
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Relatdrio Gerencial

RBED11 | Fll Rio Bravo Renda Educacional RESULTADOS

E DISTRIBUICAQ

ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JuL AGO SET ouT NOV DEZ A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao
2018 1,20 1,22 1,22 1,22 i7) 1,22 i7) 1,22 i7) 1,22 1,22 1,22 resultado de referéncia. No caso deste ndo ser dia Util, 0 pagamento é antecipado para o dia
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 util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os detentores da cota no dia da
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 divulgacdo da distribuicdo de rendimentos, no ultimo dia util do més.

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

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
mmm Distribuicio/cota —— Pl /cota 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

150,52 150,57 150,56 150,59 150,36 150,32 150,30 150,27 150,35 150,24 proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de pagamentos aos investidores.

\l41,54 141,61

NUMERO DE COTISTAS

101 IO .01 [ 103 IO w2 0 1.0 O 1o [ o [ o0 (100 100
12.007 12,016 | 12.069 | 12.094 | 12.112
: 11.909 | 11.929
11.599 | 11.599
T T T T T T T T T T T T 11.082
dez-20 jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 10.972 -
: - , 10.716
DY Anualizado (Cota Patrimonial) ® DY Anualizado (Cota Mercado)
10.451
9,4% 9,8% 10,4% 9,9%
8,05% 8,05% 8,21% 8,5% 8,7% 8,4% 8,7% 8,5% 9,2% ~ P o °
. . . . . T i i i T i T T T T T
7'9’% 7;% 8,;% 8,21% 8,22% 8,22% 8,22% 8,23%  8,22% 8,47% 8,99% 8,98% dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21
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Relatorio Gerencial LIQUIDEZ

E DESEMPENHO

més YTD 12 meses

400%
340%
280%
220%
160% dez/21 jan/21 dez/20
100% Valor da Cota R$ 128,28 R$ 154,56 R$ 153,80

40% Quantidade de Cotas 2.021.621 1.787.281 1.787.281
20% Valor de Mercado R$ 259.333.542 R$ 276.242.151 R$ 274.883.818

jan/12 out/12 jul/13 abr/14 jan/15 out/15 jul/16 abr/17 jan/18 out/18 jul/19 abr/20 jan/21 out/21

RENTABILIDADE GESTAO ATIVA (MAR/19)

LIQUIDEZ
60%
Volume Médio Didrio Negociado (RS) Cotas Negociadas
50%
00 R$ 900.000 120.000
- R$ 800.000 o
30% R$ 700.000 :
20% R$ 600.000 80.000
o R$ 500.000 60.000
R$ 400.000
0% RS 300.000 40.000
109
10% R$ 200.000 20.000
0% R$ 100.000
Rs 0 T T T T T T T T T T T T T 1 0

mar/19mai/19 jul/19 set/19 nov/19 jan/20mar/20mai/20 jul/20 set/20 nov/20jan/21mar/21mai/21 jul/21 set/21 nov/21
/ /19 julf / AT / /20 jul/ / AT / ek / / dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21

P
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Relatdrio Gerencial

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,
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.

Més
Imével % Receita Vencimento . Indexador WAULT
Reajuste
Pitagoras Maranhao 22% 2029 Agosto IPCA
UNIC Cuiaba 17% 2029 Agosto IPCA
Pita Bel
' :go,ras te ° 9% 2029 Janeiro IPCA
orizonte 7,71
Pitagoras Betim 29% 2029 Janeiro IPCA
Pitagoras Ipiranga 8% 2031 Janeiro IPCA
Anh Sant
MIEMLEEE 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.

100%

Dezembro2021

PATRIMONIO DO FUNDO

9%
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Dezembro2021
Relatdrio Gerencial

PORTFOLIO DO FUNDO
LOCATARIOS - MARANHAO

Localizagao:

Area Bruta Locavel:

indice de Reajuste:

Més de Reajuste:
Multa:
Ocupagao:

Principais cursos:

g

AEAA

Localizagao:
Area Bruta Locavel:
indice de Reajuste:

Més de Reajuste:

Multa:
Ocupagao:

Principais cursos:
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Dezembro2021
Relatdrio Gerencial

PORTFOLIO DO FUNDO
LOCATARIOS — MINAS GERAIS

Localizagdo:
Area Bruta Locavel:

. indice de Reajuste:
= ii'l’l'flhi-| o l

MR Y A | . Més de Reajuste:
g . Multa:
Ocupagao:

Principais cursos

Localizagdo:
Area Bruta Locavel:

Indice de Reajuste:

By B o
PRl WEAET  §EEAE  EEREE

Més de Reajuste:

Multa:
. Sais i B o - Ocupacao:
FACULDADE PITAGORAS ' incipai
L “ ‘ N £ Principais cursos:
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Dezembro2021
Relatdrio Gerencial

PORTFOLIO DO FUNDO
LOCATARIOS — MINAS GERAIS

Localizagao:

Area Bruta Locavel:
indice de Reajuste:
Més de Reajuste:
Multa:

Ocupagao:

Principais cursos:

Localizagdo:

Area Construida:

Area de Estacionamento:
indice de Reajuste:

Més de Reajuste:

Multa:

Ocupacao:

Principais cursos:
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Dezembro2021
Relatdrio Gerencial

PORTFOLIO DO FUNDO
LOCATARIOS — SAO PAULO

Localizagao:

Area Bruta Locavel:
indice de Reajuste:
Més de Reajuste:
Multa:

Ocupagao:

Principais cursos:
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20 20

11

Inicio do
fundo

Relatdrio Gerencial

RBED11 | Fll Rio Bravo Renda Educacional

A Rio Bravo passa a
ser administradora
do fundo

20
15

17

A Rio Bravo
torna-se gestora
do fundo

Mudanga de
regulamento para
GESTAO ATIVA

Mar 19

Jun 19

Finalizacdo da permuta de
ativos e celebracdo 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
o o—
Abr 21 Ago 21
Conclusao da 32 Assinatura de propostas
emissdo de cotas vinculantes de aquisicdo
(RS 36,1 MM) de 6 ativos, localizados
em SP, RJ, MG e GO

(RS 184,8 MM)
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