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Patrimonio liquido
RS 53,1 milhdes

0%

ABL (m?)
15.326
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Informacgodes gerais:

Objetivo do Fundo:

O MINT21 tem como objetivo a obtencdo de
renda e ganhos de capital por meio da
aquisicdo de imoveis do setor de educacdo.

Inicio do Fundo:
Margo 2020

CNPJ:
19.872.887/0001-36
Codigo B3:

MINT22

Patrimonio Liquido:
R$ 53.132.460,47

Gestor:
Mint Capital Gestora de Recursos Ltda.

Administrador:
Plural S.A. Banco Mdltiplo

Taxa de Administracdo: 0,15% a.a. com
minimo de R$ 20 mil mensais

Taxa de Gestao: 0,80% a.a. com minimo de
R$ 50 mil mensais

Taxa de Performance:
20% do que exceder o benchmark

Benchmark:
12,0% a.a.

Vacancia financeira
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FIl Mint Educacional

Cota patrimonial
RS 102,18/cota

Quantidade de Cotas
520.000

Numero de imdveis
2

Comentarios do Gestor

O Fundo encerrou o més de Fevereiro com, aproximadamente, 44% do patrimonio
liquido alocado em imoveis educacionais. A conclusdo da alocagdo da carteira esta
prevista para os proximos meses, tendo em vista os novos negoécios do fundo, de modo a
manter os mesmos patamares de rentabilidade dos investimentos performados.

> Nova aquisi¢ao

No comego de Margo, conforme comunicado ao mercado, o Fundo concluiu o processo
de aquisicdo do Imdvel Colégio POP, situado na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo
Paulo, na Praca Padre Aleixo Monteiro Mafra, n° 18, Sdo Miguel Paulista. O valor da
transagdo foi de R$ 10 milhdes de reais. Na mesma data, o fundo firmou também
contrato de locagdo atipico com a Rede Educacional Decisdo S.A. ("Rede Decisdo”) na
modalidade Sale Lease Back por 10 anos. Abrimos maiores detalhes na pagina 5 deste
relatdrio.

Fundada em 1984, por Regina Alves (mde de Gabriel Alves, atual CEO do grupo), a Rede
Decisdo foi originada de uma pequena escola de ensino infantil no Jardim Prudéncia, na
Zona Sul de S&o Paulo. Em 2015, quando Gabriel assumiu o negdcio, a Rede Decisdo
ainda possuia uma Unica escola, que havia expandido sua atuagdo também para os
ensinos fundamental e médio. Desde entdo, o grupo Rede Decisdo foi um dos
precursores da consolidacdo do segmento educacional low cost, contando atualmente
com 12 escolas e mais de 6,5 mil alunos, deixando de ser uma empresa familiar para
figurar como um player consolidado no setor de educa¢do, com um management capaz
de escalar o negocio.

A aquisicdo desse imovel reforca a estratégia do Fundo, de estar cada vez mais perto
desses players, oferecendo solugdes imobiliarias em todas as suas expansoes.

» Educacao

A retomada das aulas presenciais aconteceu em fevereiro. Redes de ensino publico e
privado abriram as portas para receber seus alunos. Mesmo com a adog¢do da bandeira
vermelha em S&o Paulo, a educagdo basica foi autorizada a funcionar com restrigdes.
Isso mostra a importancia do setor para o pais.

Esperamos que, com a vacinagdo da populagdo, as aulas presenciais voltem a
normalidade na maioria das institui¢des de ensino.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=152341&cvm=true
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Estratégia do fundo

A estratégia do FIl Mint Educacional visa, de forma ativa, obter bons rendimentos por meio do
investimento em imoveis premium ocupados por operadores de alta qualidade que pretendem
permanecer no longo prazo em suas localizagdes.

Prospeccao

Buscamos ativos Unicos e insubstituiveis das melhores escolas e universidades do pais.
Prospectamos novos investimentos por meio de:

* nossa rede de relacionamentos no setor
* inteligéncia de mercado proprietéria
» analise de oportunidades “de mercado”

Acreditamos que credibilidade e confianca sdo fundamentais para se fazer bons negdcios,
especialmente no setor de educacao.

Boas institui¢cdes de ensino sdo credores de qualidade acima da média, especialmente no longo
prazo. Aliado a isso, na maioria da vezes, suas operagdes estao localizadas em regides com alto
potencial de desenvolvimento imobiliario.

Anadlise
Identificar boas escolas ou universidades ndo é trivial, exige expertise.

Nao limitamos nossas analises aos aspectos financeiros, técnicos e juridicos de cada negdcio.
Fatores mercadoldgicos, como identidade e reputacdo das diferentes marcas ou bandeiras
educacionais, sdo fundamentais para nossa tomada de decisao.

Boas instituicdes educacionais sdo reconhecidas pelo trabalho de alta qualidade performado ao
longo de décadas. Os diferenciais de mercado sao dificilmente replicados pela concorréncia. Isso as
torna negocios de excelente perfil econdmico-financeiro, combinando altas margens operacionais
com baixos niveis de investimentos de manutencao.

Investimento

Todas as nossas aquisi¢oes sao condicionadas a celebracao de contratos atipicos de aluguel, que
além de resguardarem os direitos do Fundo, asseguram a plena operag¢ao de nossos inquilinos.
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Patrimonio liquido

Valores em R$ mil

22.407 870 Valores em R$ Posicao Consolidada
Caixa 22.406.542,07
Imoveis 80.327.907,90
Valores a Liquidar 870.221,01
S50.472
CRIs -50.472.211,41
Patriménio Liquido 53.132.460,47
Quantidade de cotas 520.000,00
Imoveis Liquidez Valores a CRIs Patrimonio ) .
Liquidar Liquido Cota Patrimonial 102,18
Investimentos
Composicao da Carteira
®m Empreendimentos*
m Liquidez
Breakdown da carteira por
(i) Receita de aluguéis (i) Tipos dos (iii) Vencimento dos
por UF contratos contratos

m Belo Horizonte ~ m Rio de Janeiro m Atipico  Tipico Até 2030 = Apds 2030

*Empreendimentos liquidos do valor dos CRIs
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Imodveis
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Destaques do investimento:

* Valor da aquisicao: R$ 45.900.000,00
* Aluguel mensal: R$ 344.250,00

= Cap-rate da aquisicao: 9,00%

= Contrato: atipico de 10 anos

Outras informacgoes:

= Multa rescisoria:

- até final do 5°ano: 100% dos aluguéis vincendos
- depois do 5° ano: 50% dos aluguéis vincendos

= Data da aquisicdo: margo/20

= Participagao: 100%

* AreaBruta Locavel (ABL): 9.738 m?2

= Locador: Una

= Avalista: Anima Educacdo

Escola Parque Barra

Destaques do investimento:

Valor da aquisi¢ao: R$ 31.818.181,82

Aluguel mensal: R$ 291.666,67

Cap-rate da aquisi¢ao: 11,00%

Contrato: atipico de 10 anos

Outras informagoes:

* Multa rescisoria:

- até o final do contrato: 100% dos aluguéis vincendos
= Data da aquisi¢ao: junho/20

= Participagao: 100%

* AreaBruta Locavel (ABL): 5.588 m2

» |ocador: Escola Parque

» Avalista: Bahema Educacdo
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Imodveis

Colégio POP
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Destaques do investimento:

* Valor da aquisi¢ao: R$ 10.000.000,00
* Aluguel mensal: R$ 79.166,67

= Cap-rate da aquisicao: 9,50%

= Contrato: atipico de 10 anos

Outras informacgoes:

= Multa rescisoria:

- até ofinal do contrato: 100% dos aluguéis vincendos
= Data da aquisi¢do: margo/21

= Participagao: 100%

* AreaBruta Locavel (ABL): 4.225,76 m?

= Locador: Rede Decisao — Colégio POP

= Avalista: Insignia Educac¢ao
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Distribuicao de resultados

Resultado MINT21 Dez-20 Acum. 2021 Acum.12m Desde o Inicio
Receitas

Receita de Locagdo 635.833 635.833 635.833? 1.217.665 6.041.2565 6.041.256
Receita Renda Fixa 20.347 37.322 61.747§ 57.669 348.723? 348.723
Total Receitas 656.180 673.155 697.5795 1.329.334 6.389.9792 6.389.979
(-) Despesa de Tx. Adm/ Gestao (70.000) (70.000) (7o.ooo)§ (70.000) (722.273)§ (722.273)
(-) Despesas Imobiliarias (302.503) (289.944) (306.367)§ (592.447) (2.822.021)% (2.822.021)
(-) Despesas Operacionais (20.799) (3.759) (36.753)5 (14.558) (279.328)% (279.328)
()R : - (227) - (36.247) (36.147)

Rendimento Final 272.877 309.452 284.3332 582.329 2.530.2112 2.530.211
(-) Reservas - - — - -
Rendimento Distribuido - - - - -
% Resultado 0,0% 0,0% o,o%é 0,0% o,o%é 0,0%

Composicao do resultado histdrico

0,35 0,37 1,08 0,34 0,46 0,51 0,49 0,55
B B B B B 2 B B m
0,05

0.2 0,06 0,02 0,00 0,04 0,12 0,07
0,11 0,10
0,06
5 0,19 0,19 0,19 0,1 0,13 833 0,13 0,13 0,13
(0,24) (0:10) o:oz) ! O:Oé 0:00 i (o,'oz) 0:07 (0:01)
(0,44) 0,42 (0,56
(0,42) (0r42) (06 “ (062 (0,64) (©,53) (0,62) (0,59) 50
mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21
M Receita de Locagao M Liquidez (-) Despesas de Tx Adm/Gestao Outras Despesas (-) Despesas Imobiliarias
Rentabilidade*
Rentabilidade Dez-20 Acum. 2021 Acum.12m Inicio
Cota Patrimonial Inicio Periodo (R$) — CP1 R$ 101,60 R$ 101,08 R$ 100,69 R$ 101,08 R$ 95,58 R$ 95,58
Rendimento (R$/cota) —R1 - - - - - -
Cota Patrimonial Final Periodo (R$) — CP2 R$ 102,18 R$ 101,60 R$ 101,08 R$ 102,18 R$ 102,18 R$ 102,18

Reservas a Distribuir (R$/cota) — R2 - - E 2 E R
Renda Distribuida —R1/CP1=RD1 - E E g E _
Renda Distribuida + Reservas — (R1+R2)/CP1 =

RD2

Ganho de Patrimonio — CP2/CP1-1=GP 0,57% 0,52% 0,39% 0,52% 6,90% 6,90%
Retorno Total Bruto - RD1+GP 0,57% 0,52% 0,39% 0,52% 6,90% 6,90%
Retorno Total Bruto — RD2+GP 0,57% 0,52% 0,39% 0,52% 6,90% 6,90%
Retorno Total Ajustado — (RD2+GP)/(1-15%) 0,67% 0,61% 0,46% 0,61% 8,12% 8,12%
CDlI 0,13% 0,15% 0,16% 0,15% 2,12% 2,12%
% do CDI 498,58% 407,04% 277,32% 407,04% 382,98% 382,98%
Inflagdo +a.a.t -2,23% 4,38% -10,09% 1,02% 2,78% 2,78%

1Fonte: IBGE

* O Retorno Total Bruto considera tanto os dividendos recebidos e/ou a distribuir aos investidores quanto o ganho de valorizagdo do patriménio liquido. O conceito de
Retorno Total Ajustado equipara com a tributagdo de longo prazo da Renda Fixa (15%), de modo a tornar possivel a comparagdo com o CDI na dtica do investidor.
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Mint Capital
A Mint Capital € uma gestora com mais de 10 anos de histdria.
Iniciamos nossa histdria com um fundo de agdes em maio de 2009.

Desde entdo, estruturamos novas areas de investimento mantendo os mesmos principios originais
da gestora, dentre eles:

= atuar como principals com capital alinhado e de longo prazo

* investir em parcerias duradouras, aproveitando o capital financeiro, intelectual e humano
de nosso ecossistema de socios e co-investidores afim de criar valor para nossos
investimentos

Somos hoje uma gestora de fundos de investimento em imoveis, educagao e a¢des.

th

*

Mint Mint Mint

Negocios Imobiliarios Educacao Equities

Nosso objetivo é preservar e crescer o capital arduamente conquistado por nossos socios e
investidores. Fazemos isso por meio de investimentos de alta qualidade com mentalidade de
holding. Empregamos uma filosofia de investimento disciplinada de value investing, com forte
énfase na busca por prote¢ao de capital e margem de seguranga.

Esperamos, com base nesses principios e trabalho intenso, fazer do FIl Mint Educacional uma das
principais referéncias de fundos imobiliarios de renda do pais.

Agradecemos a sua confianca.
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Glossario

Area bruta locavel: metragem atribuida as areas que podem ser alugadas de um empreendimento

Cap Rate: é o termo estrangeiro para indice de capitalizagdo que é calculado como o aluguel anual do
imovel dividido pelo seu custo de aquisi¢ao

Contrato atipico: é aquele que nao possui forma geral em lei escrita, estando a margem das
perspectivas da liberdade contratual dos contratantes

Contrato tipico: é aquele que se encontra regulado em texto de lei

Cota Patrimonial: é o valor financeiro de uma cota dentro do patrimonio liquido do Fundo

CRI: os Certificados de Recebiveis Imobiliarios sdo titulos que geram um direito de crédito ao
investidor. Eles permitem a antecipacdo de créditos futuros oriundos de rendas provenientes de
imoveis

Gestao Ativa: o gestor desse tipo de fundo pode efetuar compras e vendas de ativo

Taxa de Administracdo: remuneracdo paga pelos cotistas ao administrador do FlI. E uma
porcentagem cobrada sobre o patriménio ou valor de mercado do fundo

Taxa de Gestor: remuneracdo paga pelos cotistas ao gestor do FlI. E uma porcentagem cobrada
sobre o patrimonio ou valor de mercado do fundo

Taxa de Performance: pode ser cobrada pelo gestor caso o desempenho do fundo supere o
benchmark escolhido. No caso de Flls, podem ser comparados com o CDI, IFIX ou alguma métrica
atrelada ainflagao

Vacancia Financeira: é a porcentagem da receita de locacao potencial das areas vagas sobre a
receita de locagdo total do Fundo
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ESTE MATERIAL E DE CARATER EXCLUSIVAMENTE INFORMATIVO E NAO DEVE SER CONSIDERADO UMA OFERTA PARA COMPRA DE COTAS DO FUNDO. O PRESENTE MATERIAL FOI PREPARADO DE ACORDO COM INFORMACOES
NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS NORMAS E MELHORES PRATICAS EMANADAS PELA CVM E ANBIMA. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESSE MATERIAL ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O
SUBSTITUEM. LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR, COM ESPECIAL ATENGCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSICOES ACERCA DOS FATORES DE
RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO DE RECURSOS NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM, CONSIDERANDO SUA PROPRIA SITUAGAO FINANCEIRA, SEUS OBJETIVOS DE
INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR, CUIDADOSAMENTE, TODAS AS INFORMACOES DISPONIVEIS NO REGULAMENTO DO FUNDO. AS EXPRESSOES QUE ESTAO COM PRIMEIRA LETRA MAIUSCULA SE ENCONTRAM

DEFINIDAS NO REGULAMENTO.

O MERCADO SECUNDARIO EXISTENTE NO BRASIL PARA NEGOCIAGAO DE COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APRESENTA BAIXA LIQUIDEZ E NAO HA NENHUMA GARANTIA DE QUE EXISTIRA NO FUTURO UM MERCADO
PARA NEGOCIAGAO DAS COTAS QUE PERMITA AOS COTISTAS SUA ALIENAGAO, CASO ESTES DECIDAM PELO DESINVESTIMENTO. DESSA FORMA, OS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADE EM REALIZAR A VENDA DAS SUAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO, OU OBTER PRECOS REDUZIDOS NA VENDA DE SUAS COTAS. ADICIONALMENTE, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SAO CONSTITUIDOS SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, NAO ADMITINDO

ORESGATE A QUALQUER TEMPO DE SUAS COTAS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA
QUE A INSTITUIGAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDOE PARA O INVESTIDOR.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA, DO
GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE
CREDITO - FGC. ARENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADEFUTURA.

INSTITUICAO ADMINISTRADORA: PLURALS.A. BANCO MULTIPLO, RIO DE JANEIRO, PRAIADE BOTAFOGO, 228, SALAgo7, RIO DE
JANEIRO-RJ, CEP 22.250-040, CNPJ/MEN® 45.246.410/0001-55.

PARAINFORMACOES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO ENVIE E-MAIL PARA:
FI@MINTCAPITAL.COM.BR

QOUVIDORIAPLURAL S.A. BANCO MULTIPLO: 0800-075-8725/ EMAIL: OUVIDORIA@BANCOPLURAL.COM

ANBIMA

A presente instituicdo aderiu ao
Codigo ANBIMA de Regulacao e
Melhores Préticas para os Fundos
de Investimento.
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