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Patrimonio liquido

R$ 62,9 milhdes

0%

ABL (m?)
22.841

Vacancia financeira

FIl Mint Educacional

Cota patrimonial
R$120,81/cota

Quantidade de Cotas
521.013

NUmero de imoveis
4

Informagdes gerais:

Objetivo do Fundo:

O MINT11 tem como objetivo a obtengao
de renda e ganhos de capital por meio da
aquisicdo de imodveis do setor de educacdo.

Inicio do Fundo:
Mar¢o 2020

CNPJ:
19.872.887/0001-36
Codigo B3:

MINT22

Patrimonio Liquido:
R$62.941.964,38

Gestor:
Mint Capital Gestora de Recursos Ltda.

Administrador:
Plural S.A. Banco Mdltiplo

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

Taxa de Gestdo: 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.
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> Comentarios do Gestor

O Mint Educacional encerrou o més de outubro com, aproximadamente, R$ 102

milhdes investidos em imdveis educacionais.

Temos a satisfacdo de anunciar a concretizacdo de mais uma operagdo. Trata-se da
aquisicdo de um imovel pronto na Vila Mascote, regido de Sao Paulo/SP, que sera

alugado para a Escola Mais, uma bandeira educacional da Bahema Educacdo.

A aquisicdo do imovel foi realizado junto a celebracdo de contrato de aluguel atipico de
15 anos com a Escola Mais. O imovel sera reformado e adequado para os padrdes da
instituicdo. A estimativa de entrega da obra é janeiro de 2022, casando com o inicio
das atividades escolares. Maiores detalhes encontram-se na pagina 5.

O novo investimento é totalmente aderente a estratégia do fundo: imével com grande

potencial de valorizagdo operado por um inquilino de altissima qualidade académica e
saude financeira.

> A Escola Mais

A Escola Mais, rede de escolas controlada pela Bahema Educacdo, tem como objetivo
oferecer educagdo de qualidade a precos acessiveis. Por meio de extenso uso de
tecnologia, o aluno recebe aulas em periodo integral, com alta carga horaria de inglés e
professores com dedicacdo exclusiva. Iniciada em 2018 com 30 alunos, a bandeira
educacional conta hoje com mais de 2 mil alunos em 5 unidades. Para 2022, a Escola
Mais deverd abrir mais 3 unidades, podendo dobrar o nUmero de alunos da rede até o

final do ano.

Além do crescimento e maturagdo de suas unidades, o projeto consegue combinar

resultados académicos relevantes com exceléncia de performance financeira.
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> Pipeline de negocios

Em outubro de 2021 o fundo encerrou uma oferta de emissdo de novas cotas que tinha como o
objetivo financiar aquisicdes de imdveis que estavam em fase final de negociacdo. Apesar da alta
qualidade dos ativos, a deterioracdo do cenario macro econémico inviabilizou a estratégia de
captacao e recursos naquele momento. As oportunidades-alvo estdo sendo renegociadas a novos

niveis de precos, condizentes com os patamares de inflacdo e juros atuais.

N3o obstante, outras oportunidade estdo sendo avaliadas, fortalecendo ainda mais o pipeline de

negocios.

> Continua evolugao das perspectivas das aulas presenciais
« SaoPaulo/SP

Em outubro, as aulas nas escolas publicas voltaram de forma presencial, mas ainda com o
distanciamento exigido pelo governo. Tal restricdo, serd terminada no més de novembro quando
tanto as escolas publicas como privadas, poderdo, finalmente, operar de forma normal.

« Belo Horizonte | MG

Na capital mineira, as aulas presenciais continuaram facultativas, tanto no ensino publico como no
privado o que tende a ser encerrado no més de novembro quando as aulas voltam a ser presenciais e
sem as exigéncias de distanciamento.

¢ Riode Janeiro/RJ

As escolas publicas voltaram com as aulas presenciais respeitando o distanciamento exigido pelo
governo. Como nos demais estados, em novembro, tanto rede publica, como privada voltardo a
normalidade.

> Novo plano de comunicacao

Com objetivo de manter o investidor do fundo atualizado da estratégia e execu¢ao dos negocios,
iniciaremos um novo plano de comunicagdo em 2022, no qual passaremos a nos comunicar por meio
do relatorio mensal, lives e eventos presenciais voltados a educagao e mercado imobiliario do setor.
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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 proprietaria
= 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 operagoes 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 aquisicdes sao condicionadas a celebragdo de contratos atipicos de aluguel, que
além de resguardarem os direitos do Fundo, asseguram a plena operagao de nossos inquilinos.
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Patrimonio liquido

Valores em R$ mil

Valores em R Posicao Consolidada
10.731 —1.164
101.990 Caixa 10.730.987,55
Imoveis 101.990.116,97
62.942 Valores a Liquidar 1.164.451,51
30 Ohh
CRIs -50.943.591,65
Patrimonio Liquido 62.941.964,38
Quantidade de cotas 521.013,00
Imoveis Liquidez ~ Valoresa CRIs Patrimonio
Liquidar Liquido Cota Patrimonial 120,81
Investimentos
Composicao da Carteira
® Empreendimentos*
m Liquidez
Breakdown da carteira por
(i) Receita de aluguéis (ii) Tipos dos (iii) Vencimento dos
por UF contratos contratos

100% 100%

m Belo Horizonte m Rio de Janeiro = S3o Paulo ® Atipico m Tipico Até 2030 ® Apos 2030

*Empreendimentos liquidos do valor dos CRIs
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Imodveis
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Rua dos Aimorés, 1451
Belo Horizonte — MG

Destaques do investimento:

Valor da aquisi¢do: R$ 45.900.000,00
Aluguel mensal: R$ 344.250,00
Cap-rate da aquisicdo: 9,00%

Contrato: atipico de 10 anos

Outras informagoes:

Multa rescisoria:

até final do 5°ano: 100% dos aluguéis vincendos
depois do 5° ano: 50% dos aluguéis vincendos
Data da aquisicao: margo/20

Participagao: 100%

Area Bruta Locavel (ABL): 9.738 m2

Locador: Una

Avalista: Anima Educacéo

Escola Parque Barra

Rua?’edra de Itauna, -
mé"‘cas 111 - Barra da Tijuca

Praiaida Reserva 9

Rua Pedra de Itauna, 111
Rio de Janeiro—RJ -

Destaques do investimento:

Valor da aquisi¢do: R$ 31.818.181,82
Aluguel mensal: R$ 291.666,67
Cap-rate da aquisi¢ao: 11,00%

Contrato: atipico de 10 anos

Outras informag6es:

Multa rescisdria:
até o final do contrato: 100% dos aluguéis vincendos
Data da aquisicao: junho/20
Participagao: 100%
Area Bruta Locavel (ABL): 5.588 m?
Locador: Escola Parque

Avalista: Bahema Educacao
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Imodveis

Destaques do investimento:

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

" Cap-rate da aquisi¢ao: 9,50%

* Contrato: atipico de 10 anos

Outras informagoes:

= Multarescisoria:

id Sdo Miguel Paulista , ! .. .
etk rors @ PoioiSo - até ofinal do contrato: 100% dos aluguéis vincendos
Estacionamento g Armannhoso
P ixo Fernando - AF - L=
9 \ gt b Data da aquisigo: margo/21
) e = Participagdo: 100%
SQenos Lojas Americanas ; ,
Escola Esadul = AreaBrutaLocavel (ABL): 4.225,76 m2
om Pedro
Praca a
. . = Locador: Rede Decisdo — Colégio POP
Praca Padre Aleixo Monteiro Mafra, 18 g
Sdo Miguel Paulista — SP = Avalista: Insignia Educacao

Vila Mascote - Retrofit

Destaques do investimento:

" Valor da aquisi¢ao: R$ 17.285.180,00
* Aluguel mensal: R$ 144.239,55

* Cap-rate da aquisi¢do: 9,70%

* Contrato: atipico de 15 anos

Outras informagoes:

= Multarescisoria:

QU - até ofinal do contrato: 100% dos aluguéis vincendos
£ CEl VERA e,
’Téfﬁ!ﬁ;g:é?;:M:EH:AH * Data da aquisi¢do: outubro/21
9 /8% = Participagdo: 100%
T . © B Q 1 - VA = AreaBruta Locavel (ABL): 3.289 m?2

Fue G de Slvate, 16 = Locador: Escola Mais — Vila Mascote

Vila Santa Catarina— SP = Avalista: Bahema Educacao
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Distribuicao de resultados

Resultado MINT21 Acum. 2021 Acum.12m Desde o Inicio
Receitas :

Receita de Locagao 760.337 760.337 760.337§ 7.156.815 8.428.481§ 11.926.406
Receita Renda Fixa 56.821 53.064 50.521? 366.049 451.681? 657.103
Total Receitas 817.158 813.401 810.8585 7.522.864 8.880.1625 12.583.509
(-) Despesa de Tx. Adm/ Gestao (90.258) (90.258) (90.258)? (841.803) (981.803)? (1.424.075)
(-) Despesas Imobiliarias (291.414) (308.146) (339.701) (3.027.384) (3.656.620)  (5.256.958)
(-) Despesas Operacionais (65.393) (68.421) (84.678)2 (350.319) (396.618)2 (615.088)
()R - - - (127 (36.147)
Rendimento Final 370.576 346.576 296.222? 3.303.359 3.844.9935 5.251.241
(-) Reservas - - - E -
Rendimento Distribuido - - - - -
% Resultado 0,0% 0,0% o,o% 0,0% o,o% 0,0%

Composicao do resultado historico

-0,1

0,01
or2 @2 000 004 005 0,12 0,07 004 0,09
0,14 0,8
0,11 0,10
! ! ! E > > > > > > >
0,06
0,00
0,2 { (0,19) (0,29) (0,29) (0,14) (0,13) fQ, 0,13) (0,13) (0,13) (0,131 (8,83} (g
() (0,38) (0,20) (0,02) 9,95) (0,00) 5,68 (0,02) (997) (401 563 (0’55) ("g)
b 1

(©0,42) (0,41) (042) (0i44) (0,42) (56,9 (053 (0,62) (0,59) (0,56) (0,58)

mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21 mar-21 abr-21

M Receita de Locagdo (-) Despesas de Tx Adm/Gestao

Rentabilidade*

H Liquidez

Rentabilidade Out-21

(0.3 0.35 J 0,37 1 1,08 B o34 J 0,46 B 051 f 0,49 Boiss §o,60 B ois2 f 0,62 f 0,65 fo,70 J o8]
8

Outras Despesas

0,03 o007 009 010 0,10 0,11
6 > 6 6 6 :
0,17) (g 0,17) (0,17 (0,17] (0,1
127 (884 0;1; o16) 038 8

(0,62) (0,61) (0,57) (0,65) (0,59) (9,56)

mai-21 jun-21  jul-21  ago-21 set-21 out-21

(-) Despesas Imobiliarias

Ago-21

Cota Patrimonial Inicio Periodo (R$) — CP1 R$120,09 R$120,11 R$119,39
Rendimento (R$/cota) —R1 - - -
Cota Patrimonial Final Periodo (R$) — CP2 R$120,81 R$120,09 R$120,11
Reservas a Distribuir (R$/cota) — R2 - - -
Renda Distribuida — R1/CP1 = RD1 - - -
Renda Distribuida + Reservas — (R1+R2)/CP1 = ) i i
RD2

Ganho de Patriménio — CP2/CP1—1=GP 0,60% -0,02% 0,60%
Retorno Total Bruto — RD1+GP 0,60% -0,02% 0,60%
Retorno Total Bruto — RD2+GP 0,60% -0,02% 0,60%
Retorno Total Ajustado — (RD2+GP)/(1-15%) 0,71% -0,02% 0,70%
CDI 0,49% 0,44% 0,43%
% do CDI 145,11% -4,18% 164,56%
Inflagdo +a.a.1 -6,27% -13,10% -1,95%

1Fonte: IBGE

Acum. 2021 Acum. 12m Inicio

R$ 101,08 R$100,69 R$ 95,58
R$120,09 R$120,81 R$120,81
19, 52% 19,98% 26,39%

19, 52% 19,98% 26,39%

19, 52% 19,98% 26,39%
22,97% 23, 51% 31,05%
3,02% 3,19% £4,91%
759,92% 736,66% 632, 61%

16, 55% 11,60% 9,53%

* 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 historia.
Iniciamos nossa histéria 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 agdes.

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 capitalizagao 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 antecipacao 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: remuneragdo paga pelos cotistas ao gestor do Fll. 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 a inflagao

Vacancia Financeira: é a porcentagem da receita de locacdo 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 INFORMAQOES
NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS NORMAS E MELHORES PRATICAS EMANADAS PELA CVM E ANBIMA. AS INFORMAQOES CONTIDAS NESSE MATERIAL ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O
SUBSTITUEM. LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR, COM ESPECIAL ATENQ;\O 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 S\TUAQAO FINANCEIRA, SEUS OBJETIVOS DE
INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR, CUIDADOSAMENTE, TODAS AS INFORMAGOES 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 NEGOCIACAO 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 O RESGATE 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 INSTITUICAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E 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 PASSADANAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

INSTITUICAO ADMINISTRADORA: PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, RIO DE JANEIRO, PRAIA DE BOTAFOGO, 228, SALA go7, RIO DE
JANEIRO - RJ, CEP 22.250-040, CNPJ/ME N° 45.246.410/0001-55.

PARAINFORMACOES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO ENVIE E-MAIL PARA:

FII@MINTCAPITAL.COM.BR

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

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

A N Bl M A de Investimento.
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