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RIO BRAVO — CARTA ESTRATEGIAS — SETEMBRO 2021

Carta Estratégias: analises dos especialistas da Rio Bravo sobre economia, politica e teses de investimentos da casa. Confira trechos
dos principais textos abaixo e nao deixe de conferir a Carta Estratégias na integra.

GUSTAVO FRANCO, SENIOR ADVISOR
COMECANDO OS PREPARATIVOS

O grande personagem do més de setembro de 2021| foi a velha senhora, uma apari¢ao aterradora, o grande tépico de debate no
decorrer do més. A variagdo do IPCA para agosto foi de 0,87%, o pior agosto desde 2000, levando o acumulado de |2 meses a
9,68%, e o acumulado do ano a 5,67%, ja superando a meta para o ano calendario, fixada em 3,75% com margem de tolerdncia de
1,5%, ou seja, com um “teto” de 5,25%.

Com isso, o presidente do Banco Central do Brasil (BCB) tera que escrever uma ‘“carta aberta” ao Ministro da Fazenda com
explicagbes sobre o “descumprimento” e “providéncias para assegurar o retorno da inflagio aos limites estabelecidos” (Decreto
3.088/99, Art. 4, §lnico). Talvez seja a mais importante de todas as “cartas abertas” ja escritas por presidentes do BCB que
falharam em cumprir a meta, sendo certo que é a primeira de um presidente do BCB com mandato fixo.

Sera a quinta vez que a meta foi ultrapassada pala variagao anual do IPCA desde a criagdo da sistematica de metas para a inflagio
em 1999. Outros quatro episédios de “descumprimentos a maior” ocorreram em 2001, 2002, 2003 e 2016.

Em vista da credibilidade acumulada pelo sistema e seu guardido, a justa recompensa pelos diversos anos de diligente execugao do
regime de metas de inflagio foi de que as expectativas para o IPCA dos anos de 2022 e posteriores nio desestabilizaram. O
Relatério FOCUS para 24 de setembro dava 3,25% de variagdo para o IPCA em 2023, estavel por 63 semanas. Para 2022, ha uma
pequena piora nas expectativas: 4,14% para o ano, contra 3,95% quatro semanas antes.

Desde o comeco de 2021 se sabia que o pais enfrentaria choques cujo apogeu seria nesta época do ano. A inflagio acumulada de
12 meses naquele momento poderia parecer elevada, mas o ano calendario terminaria dentro da meta. Essa era a premissa.
Entretanto, os choques foram maiores — pregos administrados (energia) cambio, commodities, por exemplo — e sobretudo as
ansiedades despertadas pela inflagdo, ainda que percebida pelos especialistas como temporaria e sazonal.

e acesse a Carta Estratégias para ler o texto completo.
ANITA SCAL, DIRETORA DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
OS FIIS RESIDENCIAIS PARA RENDA VIERAM PARA FICAR?

No mercado de Fundos Imobiliarios nos Estados Unidos, que ja possui mais de 145 milhées de investidores e US$ 1,5 trilhdo de
patrimonio, existe um segmento que sempre se destacou: o imobilidrio residencial para renda. Os REITs (fundos imobilidrios
americanos) voltados para locagdo residencial trabalham na gestdo de apartamentos, casas, condominios e student housing, trazendo
facilidade e acessibilidade para o investidor que pretende rentabilizar seu patriménio no mercado imobilidrio por meio de um
produto financeiro.

A importancia de investir em um produto altamente liquido e resiliente se provou uma excelente tese ao longo dos ultimos anos.
Em uma janela de dez anos, o retorno dos Flls residenciais foi de 9,9% ao ano em délar. Um imével residencial é resiliente porque
oferece uma solugio que é necessaria e permanente a toda populagio: o acesso a moradia. Ndo a toa, esse tipo de Fundo ¢é visto
pelo mercado como um dos mais seguros, pois apresentam um dos menores retornos sobre o dividendo dos REITs.

Contudo, a tese no Brasil ainda é pouco difundida e pouco explorada pelos players profissionais. Os fundos de renda residencial
representam apenas 0,4% do PL total da industria de fundos imobiliarios. Um dos motivos plausiveis para que a industria niao tenha
crescido no Brasil como cresceu nos Estados Unidos tem a ver com as dificuldades_operacionais e mercadolégicas para
implementagao deste tipo de operagao. Todavia, com o advento da tecnologia e com mudangas estruturais no comportamento do
consumidor, a popularizagdo desse produto se iniciou nos Gltimos anos, com cinco novos fundos listados.

Quando se fala em locagdo residencial, uma das principais caracteristicas que vem sendo buscadas pelas novas geragbes é a
flexibilidade. A liberdade em poder morar em uma casa ou apartamento onde quiser e pelo tempo que for conveniente cada vez
mais se torna um ponto crucial na hora de decidir entre alugar ou comprar um imével. Dados do PNAD (Pesquisa Nacional por
Amostra de Domicilios Continua) atestam que, em 2009, 20% dos imoveis na cidade de Sdo Paulo eram alugados; em 2019, esse
numero salta para 26%.

O crescimento da modalidade de aluguel residencial ndo ocorre por acaso: segundo pesquisas da consultoria Deloitte, a geragio Z
(nascidos entre 1994 e 2001, de acordo com a metodologia do levantamento), representada por jovens que cresceram em meio a
tecnologia, diferente de geragbes anteriores, esta acostumada ao dinamismo e enxerga outras aspiragoes a frente da aquisicdo da
casa propria, como viajar pelo mundo e ganhar altos salarios/ ser rico.

e acesse a Carta Estratégias para ler o texto completo.


https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_setembro_2021.pdf
https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_julho_%202021.pdf
https://riobravo.com.br/Documents/Estrategias/Carta_setembro_2021.pdf

B Relatério Gerencial RIO BRAVO

RENDA EDUCACIONAL

DESTAQUES

Yield
ABL (m?) Vacéncia NuUmero de cotas
anualizado'
92.188 0,0% 2.021.621 9,4%
Fechamento Valor de mercado Volume médio diario negociado Valor negociado/m?
no més (R$) (R$ milh&es) (R$ mil) (R$)?
135,30 273,5 174,6 2.819

'Yield anualizado considera a distribuicdo por cota no més de referéncia do relatério multiplicado por 12, resultado dividido pela cotagido de fechamento do més
de referéncia (proventos*|2/preco de fechamento da cota no Gltimo dia Gtil do més).
2Valor negociado/m? considera valor de mercado do fechamento do periodo, excluidas as disponibilidades do periodo anterior, dividido pelo ABL.

COMENTARIOS DO GESTOR
DESEMPENHO DO MES

Ao final do més de setembro, o fundo efetuou a distribuicio de R$1,06/cota, R$0,03 acima do valor distribuido no més anterior. O
nimero representa um dividend yield anualizado de 9,40%, levando em consideragio o prego de fechamento da cota no dia
30/09/2021, em R$135,30.

O aumento se deve majoritariamente em razio dos reajustes anuais advindos dos contratos de locagdo dos imoéveis localizados em
Sdo Luiz/MA e Cuiabd/MT, conforme projetado nos UGltimos relatérios. Vale destacar que o dividendo distribuido representa um
crescimento de 6% quando comparado ao mesmo periodo do ano anterior.

No dia 27/09, foi realizado o webcast trimestral com a gestdo, com perguntas e respostas ao vivo. Para acessar o replay, clique aqui.

AUMENTO DE RENDA CONTINUO

A gestdo do Fundo vem construindo um portfélio diversificado e uma geragao de receita consistente para o Fundo nos Ultimos anos,
desde a alteragdo de mandato para uma gestdo ativa e a conclusio da permuta dos ativos (ver historico na pagina 12).

RBED - Distribuicao de Rendimentos Mensal
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GESTAO OPERACIONAL

Em relacdo as operagdes de ensino nos ativos do Fundo, o ciclo de vacinagdo da populagio no més de setembro representou um
importante progresso na caminhada para a volta integral das aulas presenciais por todo o pais. Nos Ultimos 30 dias houve o maior
numero de vacinados pela 2* dose em todo territério brasileiro. Além disso, o periodo em questio teve a maior aderéncia de jovens
e adolescentes no programa nacional de imunizagido desde o inicio da pandemia, segundo o Consércio de veiculos de imprensa.

Com a agenda de vacinas ainda mais avangada em alguns paises, principalmente na América do Norte e Europa, ja é possivel
mensurar os beneficios que o retorno as aulas presenciais agregam aos alunos. Os dados mais recentes de 6rgios como a Unesco
destacam a melhora no desenvolvimentos dos alunos com um maior estimulo ao convivio social e melhora na estrutura de validagao
da aprendizagem.

Com esse cenario, todas as unidades presentes no portfélio do Fundo ja estao com atividades presenciais ocorrendo desde o ultimo
més, principalmente nas atividades de aulas praticas de cursos da area da saide e exatas, de presen¢a majoritaria nas unidades.


https://mailerurl.mziq.com/ls/click?upn=9C1nDCSTDIGQBf5S24-2FV9GEnG6lM7RJ-2F7GZ-2BhAqmfx2uz-2Bo-2FoyMcPc75QKXTh0ZioIqM5QbEkJeqz5opQT60k0JVq9hU1mpZ2KGE-2F8GFtm4hUcliKn9V3jHI3KQPAPpsj2iGLm2GT-2FbREI2IxCJ1X7QnN-2F8D-2BxLqb7q7GG50wuPbNfQN-2FEj-2FpCggmKoODum7oL2e34cVKLsWwUNHQgeS-2BOnH6pASEx-2Bvq1E6k1e9tR4U6BVVFycyaDisgxwtov8ggrecyh4wYVnsi9-2F0BDHMvKWM6MTObSPqgJSLDdnh3dMKXd7dNMyV-2FiIM69W0mJju3-2Bt6H6MZKucmxqMbG4Yq1eTK1TchfRBARSCpopOe1Gs5IQT43kjLX2eAMLueH8Gd1qy-2BWfabzml8oyd3FDgnYg-3D-3Dur6n_qKbcaHZuqd9PNbLOWi-2BzJgv2Gt-2FOm4vYsT-2BLHtUYWy7i1xpJSLT13HpNjqNGihx2EP60TwY1iDu93N4qEX4eP6Hq4Mw4XIGQAuAtwQY8d4sMFTFSLcYtfVrPytUVQWw29PSjV1qvEQgPtTlij93giT2D6VpY-2B38xiEw1VKA6LYPhDnf6kxcHWZ9vVOoJyiKfy74nvtT066aWZj16UenOT-2FXYXqeEetLVt7PfyXmqBabNLjHoDNIlbd-2BcFwleM6T-2FR0PX-2BO4QyKtxDgSrpqn-2Bns3JRfS-2F5Fhne18mUq4ZDNLFeUtFkNS7U3JklQxPpDzxgSssXE4TohDMWONB3oHTW2JjszjuJO7Gy9lANsck589RMLiX546KQrdlK0Axp-2BqPXuoahaj45J-2FDI0-2BE3N66NT-2BPsP5OCU-2Fg6OMc6Q95hEub5-2F5nR4wcZl4xErywVlGT
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42 EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

No inicio de Setembro, conforme divulgado por meio de Fato Relevante, o fundo apresentou a Comissao de Valores Mobiliarios
(*CVM”) o pedido de registro da oferta publica de distribuicao de cotas da 4* emissao do Fundo.

Os recursos captados no ambito da 4* Emissdo serdo prioritariamente destinados a conclusdo da aquisicio de Ativos-Alvo ja com
propostas vinculantes assinadas, sendo dois deles localizados no estado de Minas Gerais, dois no estado do Rio de Janeiro e um no
estado de Goias.

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, de modo que o WAULT da aquisi¢do, ou seja, a média ponderada do prazo dos
Contratos de Locagdo € de cerca de 15,86 anos mencionados a seguir. Para acessar o Fato Relevante divulgado, clique aqui.

A Rio Bravo ressalta que mantera o mercado e os Cotistas informados sobre qualquer alteragio das condigdes da Oferta, que
atualmente esta em periodo de analise pela CVM.

AQUISICOES EM ANDAMENTO

Além dos 5 ativos-alvo da 4* Emissdao comentados acima, o fundo assinou ainda uma segunda proposta de aquisicio de ativo
educacional, de imével localizado em Sao Paulo/SP, com contrato atipico vigente e de longo prazo, ndo havendo a necessidade de
captagdo de recursos para esse caso, conforme Fato Relevante divulgado.

O movimento de aquisicbes busca ampliar a diversificacdo geografica, de segmentos dentro do mercado educacional, o aumento do
prazo médio de vencimento dos contratos, além da diversificagao de inquilinos, de modo que nenhuma das unidades esta locada para
o Grupo Cogna, atualmente Unico locatario do Fundo.

A seguir um comparativo entre a atual figura do Fundo e seu status apos concluidas as aquisi¢des.

VISAO ATUAL POS-AQUISICAO
Estados Estados

Ativos Ativos

Wault* — Consolidado
Wault* — Pré Aquisi¢des

7,88
x / Patriménio Liquido' Patriménio Liquido
= ABL .
ABL Taxa de Vacancia an Taxa de Vacancia
- okl - okl

4
! Patrimonio Liquido: agosto/2021
* Wault: Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Alugueis pela Receita Vigente de Aluguel Proprio

CAIXA E ALAVANCAGEM DO FUNDO

Ao término do més de Setembro o Fundo possuia disponibilidade de caixa de cerca de R$ 13,5 milhées. Do montante disponivel, o
total é suficiente para as obrigagoes de curto prazo, sendo elas (i) aquisicio do ativo em diligéncia — Consolagdo, Sao Paulo/SP; e (ii)
juros e amortizagdo da alavancagem do ativo Santo André.

DETALHAMENTO DA ALAVANCAGEM E CRONOGRAMA DE AMORTIZAGAO (12 MESES)

De modo a manter a transparéncia em relagido as operagoes de alavancagem que o Fundo possui, abaixo os principais pontos para
acompanhamento do posicionamento atual:


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=211411
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=208314&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=204564&cvm=true
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DETALHES DA ALAVANCAGEM

Valor da Aquisicao
Pagamento via Securitizagao

Exposicao de Caixa

Aluguel Vigente na Aquisicao (Abril/2021)
Juros do CRI + Custos de Manutengao

Aluguel - Juros

ROIC!

R$ 46.000.000,00
R$ 18.624.406,08
R$ 27.375.593,92

R$ 335.800,98
R$ 95.600,95
R$ 240.200,03

10,53%

'ROIC: Return on Invested Capital, ou Retorno Sobre Capital Investido: (Aluguel — Juros) x 12 / Exposi¢ao de Caixa

INFORMAGCOES DA OPERAGAO DE ALAVANCAGEM

Operagio:
Tipo de Alavancagem:

Prazo para o Pagamento da Divida:
Remuneragio da Divida:

Garantia da Operagao:
Saldo Devedor Atualizado:
Relagio Divida / Patrimonio Liquido:

Vencimentos Estimados (12 Meses):

Aquisicdo Santo André
CRI — Certificado de Recebiveis Imobiliarios
Julho/2027
IPCA + 6,00%
(Pagamento do principal a partir de Nov/21)
Alienacao Fiduciaria do Imovel
R$ 20.075.302,52
6,61%
R$ 4.100.000,00

INVESTIMENTOS EM ATIVOS EDUCACIONAIS

A partir do inicio da atuagio de gestdo ativa do portfélio do Fundo, as principais premissas dos iméveis que passaram a ser analisadas
pela equipe de gestao sao a atipicidade (forga) dos contratos, eventual coeficiente de aproveitando adicional nos ativos, risco de

crédito dos ocupantes e a localizagdo das propriedades.

Contratos
Atipicos

il
1

v Imdveis sob medida
operagdo educacional;

para

v Contratos de longo prazo;

Multa de rescisido significativa /
todo fluxe do contrato;

v Previsibilidade de receitas e de
distribui¢io de rendimentos.

ﬁ Coeficiente

Aproveitamento

¥ Planos diretores municipais
com incentivos para expansio

de area locavel em imodveis
educacionais.

@ Risco de Crédito

v" Ocupante sendo empresa de
capital aberto;

v" Eficiéncia operacional e
possibilidade de crescimento.

"

\/
Qo

¥ Localizagdes com grande fluxe
de pessoas;

Localizagao

¥ Interesse do ocupante em criar
identidade com o enderego;

v Valorizagio da
com oferta de
infraestrutura.

microrregiio
servicos e

Em adigdo, existe uma andlise detalhada sobre quais cursos sdo lecionados em cada imovel, com foco na participagdo de cursos
principalmente das dreas de engenharia e da saide, que exigem o acesso aos laboratérios fisicos das unidades, além da natural

interacdo entre alunos e professores.
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INVESTIMENTOS EM ATIVOS EDUCACIONAIS - CONTINUAGCAO

Dentro do Censo da educagao do Instituto Semesp — Secretaria de Modalidades Especializadas de Educagao, dos 20 cursos mais
procurados nas redes privadas para o ensino presencial, 16 estdo ligados a drea da salide e ciéncias exatas. Ainda na lista dos 20
principais cursos presenciais, apenas 7 estio também inseridos no “Top 20” dos cursos buscados para EAD — Ensino a distancia,
ratificando o entendimento da gestao no sentido de que o EAD é sim uma ferramenta relevante de educagdo, mas de maneira
complementar a algumas modalidades de ensino, e nio de modo excludente entre elas.

[ ]
Cursos Presenciais | Rede Privada ﬁ./’:l

Posigdo

Curso Matriculas Top 20 EAD Area de Ensino
(E)]reito 744.030 - Humanas \
Administracdo 309.643 2 Humanas
Enfermagem 251.450 14° Satde
Psicologia 242595 - Satude
Engenharia Civil 204.069 - Exatas
Pedagogia 171.289 ( Humanas
Contabilidade 162.835 3° Exatas
Fisioterapia 155,696 - Saude
Medicina 125.712 - Saude
Arquitetura 124.085 - Exatas
Odontologia 109.931 - Satde
Educagao Fisica 108.974 5° Satde
Farmadcia 108.788 - Salde
Mutricio 105.834 - Saude
Medicina Veterinaria 84.982 - Saude
Engenharia de Produgao 82.783 19° Exatas
Engenharia Mecanica 80.844 - Exatas
Sistema de Informacao 72.969 - Exatas
Biomedicina 69.052 - Saude
Q’ublicidade 62.792 - Humanas _)

PRINCIPAIS CURSOS DAS UNIDADES DO FUNDO

Nas paginas 10 e || descrevemos os principais cursos ministrados em cada unidade, o que reforga a posigdo da gestio mencionada
acima.
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RESULTADO DO FUNDO
Receita Imobiliaria R$ 2.489.863 R$ 7.394.214 R$ 20.207.732
Receita Financeira R$ 53.776 R$ 166.892 R$ 347.684
Despesas -R$ 220.489 -R$ 821.788 -R$ 2.485.438
Resultado R$ 2.323.149 R$ 6.739.318 R$ 18.069.979
Rendimentos distribuidos R$ 2.142.918 R$ 6.307.458 R$ 18.041.219
Resultado por cota R$ 1,15 R$ 3,33 R$ 8,94
Rendimento por cota R$ 1,06 R$ 3,12 R$ 8,92
Resultado Acumulado® R$ 0,09 R$ 0,21 R$ 0,01
Proporcao Distribuida 92% 94% 100%

Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.
3 Diferenca entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.

Composicao do resultado no més (R$/cota)

R$ 1,26 R$ 0,03 R$ 0,11
R$ 1,15
Receita Imobiliaria Receitas Financeiras Despesas Resultado

NUMERO DE COTISTAS

14.000

12.000

—— 12016

10.000
9.736
8.000
6.000

4.000

2.000

set/20  out/20 nov/20 dez/20  jan/2l fev/2l  mar/2l  abr/2]  mai/2l  jun/2l jul/2l ago/21  set/2l
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2021 1,01 1,03
2020 1,00 1,00
A 1,0% 3,0%

1,03 1,03 1,03 1,03
1,00 1,00 1,00 1,00
3,0% 3,0% 3,0% 3,0%

1,03 1,03
1,00 1,00
3,0% 3,0%
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1,06 - - -
1,00 1,01 1,01 1,01
6,0% - - -

A distribui¢do do Fundo é mensal, com pagamentos no dia |5 do més subsequente ao resultado de referéncia. No caso
deste nao ser dia util, o pagamento é antecipado para o dia util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os
detentores da cota no dia da divulgacio da distribuicdo de rendimentos, 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 podem ficar retidos no caixa
do Fundo para liquidez e investimentos. A gestio do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados
durante o semestre, e fica a seu critério linearizar a distribuicio de proventos, buscando previsibilidade de pagamentos

aos investidores.

Rendimentos distribuidos R$ 2.142.918 R$ 18.041.219 R$ 23.456.681
Yield on cost 0,8% 6,0% 7,5%
Distribuicao de resultados (R$/cota)
resultado/cota (R$) e distribui¢ao/cota (R$)
1,06
1,00 1,00 01 1,00 L0 L0303 1,03 103 1,03 1,03 1,03
1,08
099] 1.0l 1,06 0,94
0,96 1,01 1,02 1,06 1,08 11 1,15
08I
set/20 out/20  nov/20  dez/20  jan/2l fev/21 mar/21 abr/21 mai/2| jun/21 jul/21 ago/21 set/21
RBED11 NA B3
Volume Negociado R$ 3.666.768 R$ 59.291.360 R$ 91.246.607
Volume Médio Diario Negociado R$ 174.608 R$ 317.066 R$ 364.986
Giro (%de cotas negociadas) 1,35% 21,39% 32,88%
Presenca em Preg0es 100% 100% 100%
Valor da Cota R$ 135,30 R$ 154,56 R$ 164,57
Quantidade de Cotas 2.021.621 1.787.281 1.787.281
Valor de Mercado R$ 273.525.321 R$ 276.242.151 R$ 294.132.834
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LIQUIDEZ

Em termos de liquidez, o nimero de cotas negociadas no més de setembro teve uma redugdo de 40,8% frente ao mesmo
més do ano anterior, e o volume médio diario negociado no més teve decréscimo de 51,6% no mesmo periodo.

Volume Médio Diario Negociado (R$) Cotas Negociadas

R$ 900.000 120.000
R$ 800.000

R$ 700.000

R$ 600.000 80.000
R$ 500.000

R$ 400.000

R$ 300.000 40.000
R$ 200.000

R$ 100.000

R$ 0 0
set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/2] fev/2] mar/2] abr/2] mai/2] jun/2]  juli2] ago/2l set/2]

100.000

60.000

20.000

DESEMPENHO DA COTA NO MERCADO SECUNDARIO

-13,8%

12 meses -2,8%
<M 17,3%" RBEDI |

FIX -12%  -54%  -2,8%  1352%  9,9% 9.7%
ano -5,4% m IFIX

BOV -6,6%  -6,8%  17,3%  959%  18,4% -6,8%

CDl liquido de IR (15%)  0,4% 2,1% 2,6% 101,5%  10,1% -1,6%

é -1,2%
RBEDI1 -1,6% -9,7% -13,8% 246,7% 6,8% mes

IBOV

4Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos
400% -
340% - Fll Rio Bravo Renda Educacional
280% - —— CDI Liquido (15% de IR)
220% - —IFIX
160% -
100% - {

40% -

-20% -
jan/12 mar/13 mai/ 14 jul/15 set/16 nov/17 jan/19 mar/20 mai/2 |

60% - RENTABILIDADE GESTAO ATIVA (DESDE 22/03/2019)
Fll Rio Bravo Renda Educacional
50% -

40% -
30% | e=——IFIX
20% -
10% - M
0%
-10% -

-20% -
mar/19 mai/l9 jul/l9 set/I9 nov/19 jan/20 mar/20 mai/20 jul/20 set/20 nov/20 jan/2] mar/2l mai/2] jul/2]

e CDI Liquido
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B Relatério Gerencial RIO BRAVO

RENDA EDUCACIONAL

PATRIMONIO DO FUNDO

O patrimonio do Fundo é composto por 6 ativos educacionais localizados nas cidades de Santo André (SP), Sao Luis (MA), Cuiaba
(MT), Belo Horizonte, Betim e Ipatinga (MG). Dos quase 92.200 m? de ABL que o Fundo detém, 47% estdo em Minas Gerais, 22% no
Maranhdo e 17% no Mato Grosso e 14% em Sio Paulo. Os imoéveis sdo locados instituicdes de ensino do Grupo Cogna, com
contratos atipicos vencimento entre 2027 e 2031.

Tipo dos contratos Localizagao por ABL Cronograma de Vencimentos (Receita Contratada)

Atipico Minas Gerais ® Maranhdo = Mato Grosso  Sio Paulo 2029 2031 = 2027

9%

8%
78%

Imovel % Receita ~ Vencimento Més Reajuste Indexador WAULT
Pitagoras Maranhao 22% 2029 Agosto IPCA
UNIC Cuiaba 17% 2029 Agosto IPCA
Pitagoras Belo Horizonte 9% 2029 Janeiro IPCA 7 44
Pitagoras Betim 30% 2029 Janeiro IPCA '
Pitagoras Ipiranga 8% 2031 Janeiro IPCA
Anhanguera Santo André 14% 2027 Julho IPCA

100%

MARANHAO

Faculdade Pitagoras (Graduacido e P6s Graduacio)
CAMPUS PITAGORAS Principal Campus da Cogna no Brasil em nimero de Alunos e Resultado
Mais de 21.000 alunos

Localizagdo: Avenida Sio Luis Rei de Franga, 32 — Bairro Turu — Sio Luis — MA
B poras ’Area Bruta Locavel: 24.286,83 m?
e =5 Indice de Reajuste: IPCA
e Més de Reajuste: Junho
Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato
Ocupacdo: 100%

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

Farmacia, Nutri¢do e Medicina Veterinaria;

MATO GROSSO

CAMPUS UNIC Universidade de Cuiaba (Graduacio e Pés Graduacdo)
Mais de 3.000 alunos

Localiza¢do: Avenida Beira Rio, n® 3.001 — Jardim Europa - Cuiabd — MT
Area Bruta Locavel: 15.659,20 m?

indice de Reajuste: IPCA

Més de Reajuste: Junho

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

Principais cursos: Arquitetura, Agronomia, Biomedicina, Engenharias

Ambiental, Civil, Computagdo, Produgio, Software, Elétrica e Mecanica;
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B Relatério Gerencial RIO BRAVO

RENDA EDUCACIONAL

MINAS GERAIS

CAMPUS PITAGORAS TIMBIRAS BELO HORIZONTE

Faculdade Pitagoras (graduacdo, p6s-graduacio e extensio)
Mais de 3.200 alunos

18 cursos ofertados

Localizagdo: Rua dos Timbiras, 1.375 - Funcionirios - Belo Horizonte - MG
Area Bruta Locavel: 5.940 m?

indice de Reajuste: IPCA

Més de Reajuste: Dezembro

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

Principais cursos: Biomedicina, Enfermagem, Farmacia, Nutri¢io e Odontologia;

Faculdade Pitagoras (graduacdo, p6s-graduacio e extensio)
Mais de 6.500 alunos

46 cursos ofertados

Localizagdo: 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

Ocupacgdo: 100%

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

e Automagao, Fisioterapia, Gastronomia e Odontologia;

Faculdade Pitagoras (graduacdo)
Mais de 3.100 alunos

45 cursos ofertados

Localizagdo: 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
Ocupacido: 100%

Principais cursos: Agronomia, Arquitetura, Engenharias Civil, Computagio,

Minas, Produgio, Elétrica e Mecinica, Fisioterapia, Veterinaria e Nutrigio;

SAO PAULO Faculdade Anhanguera (graduacio)

Localizado em uma das principais avenidas de Santo André.
CAMPUS ANHANGUERA SANTO ANDRE
Localizagdo: Avenida Senador Flaquer, 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
Ocupacido: 100%
Principais cursos: Arquitetura, Automagio Industrial, Biomedicina, Ciéncia

Bioldgicas, Enfermagem, Engenharias Civil, Controle e Automagdo, Produgio e

Mecénica.
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B Relatério Gerencial RIO BRAVO

RENDA EDUCACIONAL

INFORMACOES SOBRE O FUNDO

PERFIL DE GESTAO - Ativa PATRIMONIO LIQUIDO « R$ 303.781.316,88 (ref. julho)
ADMINISTRADOR E GESTOR - Rio Bravo Investimentos QUANTIDADE DE COTAS » 2.021.62|
ESCRITURADOR DAS COTAS ¢ Rio Bravo Investimentos NUMERO DE COTISTAS * 12.016

TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO ¢ 0,70% a.a. sobre o Valor de Mercado

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

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

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

(FII).

A parcela do patriménio do Fundo nao aplicada nos Ativos Imobilidrios podera ser aplicada em ativos de renda fixa, tais
como: titulos publicos federais; operagées compromissadas lastreadas nesses titulos; titulos de emissio ou coobrigagao
de instituicdo financeira de primeira linha, incluindo certificados de depésito bancario (CDB); letras de crédito imobiliario
(LCI); cotas de fundos de investimento de liquidez diaria, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que (“Ativos de
Renda Fixa, e em conjunto com os Ativos Imobilidrios “Ativos”).

ULTIMOS ACONTECIMENTOS
20/08/2021 — Assinatura de proposta vinculante para aquisicdo de 5 ativos educacionais, localizados em SP, R}, MG e
GO.

19/04/2021 — Aquisicao de um imével em Santo André, regiao metropolitana de Sao Paulo.

19/04/2021 — Andncio de encerramento da 3* Emissdo de Cotas, com captagao de R$ 36,1 milhdes.

04/11/2020 — Anuncio da 3® Emissao de Cotas — Oferta ICVM 476.

29/10/2020 — Anuncio de assinatura de CCV para aquisicao de um imével em Santo André, regido metropolitana de

Sao Paulo.

19/12/2019 — Conclusido de aquisicio dos trés ativos imobiliarios localizados em Minas Gerais pelo valor de R$
150,5 milhdes.

09/12/2019 — Andncio de encerramento da 2* emissdo de cotas, com captagdao de R$ 158,6 milhdes.

HISTORICO DO FUNDO

A Rio Bravo passa a Mudanga de Conclus3o da 22 Aquisigao de
ser administradora regulamento para emissdo de cotas
do fundo (RS 158,6 MM) localizado em Santo
André/Sp
20 Mar 15 Dez 13 Abr 21
: O
5 CO
ig 17 Jun 13 Dez 15 Abr 21 Ago 21
inalizacs isiga Assinatura de
Inicio do A Rio Bravo Finalizagao da Aquisicao de ; ]
- lebracio dos e Conclusao da 32 :
fundo torna-se gestora ece G ) s i ocalizad
do fundo contratos definitivos localizados em Minas emiszao de cotas , localizados
Gerais pelo valor de (RS 36,1 MM) em 5P, BRI, MG e GO
RS 150,5 MM (RS 1848 MM)
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O rioBrRAVO

SOBRE A GESTORA

A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de Fundos Imobiliarios e uma das principais administradoras do Brasil
atuando na estruturagao, administragio e gestio de Fundos Imobiliarios. Com R$ 13 bilhdes sob gestio e com analises
disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, agrega aos investidores confianca e valor sustentavel. Possui portfélio com
mais de 30 Fundos de Investimento Imobiliario, entre administracdo fiduciaria e gestdo, tendo realizado mais de 40
operagdes como estruturagao de fundos, realizagio de ofertas publicas e operagdes de incorporagio de fundos nos Ultimos

10 anos. Possui uma equipe qualificada, com gestores e administradores com expertise de mais de 10 anos no mercado

financeiro e de fundo imobiliario.

RELACAO COM INVESTIDORES
11 3509 6500
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

11 0800 7229910
ouvidoria@riobravo.com.br

A presente instituigdo aderiu ao
Codigo ANBIMA de Regulagdes &
Melhores Priticas para os Fundos

ANBIMA delInvestimento.

e Perform e n no S 0 ac s 0 quer m da, pelo
antidor C d 0 In DTV espo or g 0 endo e aqui
incluindo , e con c Ja de o e 0 ios
0 crito consentime
s informagdes aqui contempladas ndo constituem qualquer tipo de oferta ou
informag aqui dis S

www.riobravo.com.br
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