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INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

COMENTARIOS DO GESTOR

No més de agosto/2019, o Fundo distribuiu rendimentos aos cotistas em RS 1,00/cota, sendo que o resultado foi de aproximadamente
RS 1,04/cota. A partir deste més, o Fundo esta fazendo jus integralmente as receitas dos contratos de locacdo dos iméveis UNIC/MT e
PITAGORAS/MA. A Rio Bravo entende por linearizar a distribuicio em R$ 1,00/cota de forma a aumentar o caixa disponivel do Fundo,
com base no fluxo de caixa gerado no semestre, podendo assim ser suportada dentro da diferenca de 5% do resultado em regime de
caixa conforme previsto na Lei n? 8.668 de 25 de junho de 1993. O resultado financeiro acumulado no ano é negativo devido ao
imposto pago na venda de LFTs para realizagdo da permuta realizada em junho. Tal efeito extraordinario impacta o resultado do Fundo
frente a distribuicdo dos ultimos meses (resultado acumulado desde jan/19, conforme tabela ao final desta pégina), mas pode ser
suportado tendo em vista o resultado acumulado do Fundo.

No balancete de agosto/2019, disponivel no site da Rio Bravo, o Fundo reportou um passivo referente a troca de ativos que foi
realizada, no valor de R$ 6,7 milhdes. Este valor é referente a (i) impostos a serem pagos pela transacdo; e (ii) retencdo de valores da
Kroton em decorréncia da regularizagdo completa dos imdveis, tanto do ponto de vista legal como de investimentos. Ou seja, assim
que a contraparte terminar a regularizagdo dos imdveis e as obras pré estabelecidas em contrato, o Fundo pagara a Kroton este valor
acrescido dos impostos, com o caixa disponivel no Fundo. Tal modelo fornece ao investidor mais seguranga na transa¢do, uma vez que
da alinhamento para que a Kroton regularize completamente os imdveis para receber parte relevante dos recursos.

No dia 10 de setembro de 2019, a Rio Bravo deu inicio & captacdo da 22 emissdo de cotas do Fundo, no valor de R$ 250 milhdes. O
material de apoio com informagdes sobre o Fundo, o setor educacional, pipeline de ativos e mais informag¢8es sobre a Oferta, como
estratégia, cap rate e TIR, pode ser acessado aqui. Com a concretizagdo da emissdo e a alocagdo conforme pipeline apresentado, a
gestdo estima que a TIR real que o investidor terd em 2023 serd de 8% a.a., considerando o valor da cota na emissdo.

O objetivo da emissdo é o crescimento do Fundo, aquisi¢cdo de ativos de qualidade e diversificagdo de risco, respeitando os critérios: (i)
presenga em regiGes metropolitanas; (ii) baixo risco de inadimpléncia; (iii) ganhar mais exposi¢do a regido sudeste; e (iv) valores de
terrenos e construgdo em linha com o praticado pelo mercado. Transcorrida a permuta dos imdveis realizada nos ultimos meses,
entendemos que esse movimento de expansdo é de extrema importancia para a perpetuidade do Fundo e sua diversificagdo, como ja
exposto, e a gestdo acredita que os ativos em pipeline manterdo a qualidade atual do patriménio do Fundo. Os préoximos passos da
emissdo serdo divulgados pela Rio Bravo ao mercado ampla e tempestivamente.

DADOS DO FUNDO

Valor da Cota R$ 170,57 R$ 159,00 R$ 127,49
Quantidade de Cotas 752.500 752.500 752.500
Valor de Mercado R$ 128.353.925 R$ 119.647.500 R$ 95.936.225
Volume Negociado R$ 5.478.998 R$ 50.778.394 R$ 68.756.847
Giro (%de cotas negociadas) 4,30% 40,25% 57,21%
Presenca em Pregbes 100% 100% 100%
DEMONSTRAGAO DE RESULTADO
Receita Imobiliaria R$ 884.162 R$ 6.308.439 R$ 9.566.191
Receita Financeira R$ 38.806 -R$ 419.263 R$ 288.758
Despesas -R$ 129.181 -R$ 655.461 -R$ 878.935
Resultado R$ 793.786 R$ 5.233.715 R$ 8.976.015
Resultado por cota R$ 1,05 R$ 6,96 R$ 11,93
Rendimento por cotal R$ 1,00 R$ 9,18 R$ 14,06
Resultado Acumulado? R$ 0,05 -R$ 2,22 -R$2,13

T Rendimento anunciado do periodo indicado.

2 Diferenca entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.
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DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

2019 1,22 1,24 124 1,24 1,24 1,00 1,00 1,00
2018 1,20 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 122 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22
A3 167% 164% 164% 164% 164%  -1803%  -B03%  -1B,03%

3 Variagdo comparativa entre meses de 2018 e 2019.

RENTABILIDADE

Fll Rio Bravo Renda Educacional -1,97% 13,43% 46,43% 266,41%

IFIX -0,11% 12,97% 24,18% 130,11%
rentabilidade das distribuicdes de rendimento®
Fll Rio Bravo Renda Educacional 0,57% 5,77% 11,03% 97,47%

CDl liquido (15% de IR) 0,43% 3,57% 5,34% 89,09%

4 Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que o proventos pagos sao reinvestidos no préprio Fll.
5 Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota adquirida em mercado secundario no fim do més
anterior ao periodo correspondente.
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CONTRATOS

Tipo dos contratos Localizagao por ABL Vencimento dos contratos
Atipico Maranhio ® Mato Grosso 2029
100%

100%

PATRIMONIO DO FUNDO

O FIl é proprietario de dois imdveis, com ABL total de 39.946 m?:

Campus Pitagoras, Sdo Luis/MA

Localizagdo: Avenida Sdo Luis Rei de Franga, 32 — Bairro Turu - Sdo
Luis — MA

Area Bruta Locavel: 24.286,83 m?

indice de Reajuste: IPCA

pltéggmnss ¥ Meés de Reajuste: Junho

Vencimento do Contrato: margo de 2029

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Fiadora: Kroton S.A.

Campus Unic, Cuiaba/MT

Localizagdo: Avenida Beira Rio, n2 3.001 — Jardim Europa - Cuiabd —
MT

Area Bruta Locavel: 15.659,20 m?

indice de Reajuste: IPCA

Més de Reajuste: Junho

Vencimento do Contrato: marco de 2029

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Fiadora: Kroton S.A.
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OBJETIVO E POLITICA DO FUNDO

O FIl Rio Bravo Renda Educacional tem como objetivo realizar investimentos com perspectiva de longo prazo em ativos imobiliarios, por
meio de aquisi¢do e posterior gestdo patrimonial de imdveis de natureza comercial, tal como a possibilidade de adquirir terrenos para
a edificagdo, notadamente destinados a atividade educacional, tais como universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a
aquisicdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio (FII).

A parcela do patriménio do Fundo ndo aplicada nos Ativos Imobilidrios podera ser aplicada em ativos de renda fixa, tais como: titulos
publicos federais; operagdes compromissadas lastreadas nesses titulos; titulos de emissdo ou coobrigagdo de institui¢do financeira de

primeira linha, incluindo certificados de depdsito bancario (CDB); letras de crédito imobilidrio (LCl); cotas de fundos de investimento de

liquidez didria, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que (“Ativos de Renda Fixa, e em conjunto com os Ativos Imobilidrios
“Ativos”).

BREVE HISTORICO DO FUNDO

O Fundo foi constituido com o objetivo de adquirir iméveis para posterior locagdo a Anhanguera Educacional, e em 30 de junho de 2011
foram firmados contratos entre o Fundo e a AELTDA. Com a incorporagdo das a¢Ses da AELTDA, em 2014, a KROTON passou a ser a
detentora indireta de todas as unidades educacionais administradas pelo Grupo Anhanguera. Em virtude deste fato, e dentro do
processo de integracdo dos dois grupos, foi realizada reavaliagdo da estratégia imobilidria em cada uma das pragas em que atua, ndo
havendo de fato “os imdveis acabados”. A KROTON manteve-se absolutamente adimplente com o cumprimento das obrigacdes
contratuais assumidas pela KROTON, na qualidade de sucessora do Grupo Anhanguera, perante o Fundo.

Diante deste cendrio, a KROTON e o Gestor concluiram as condigdes comerciais para realizagdo da permuta dos terrenos com ativos
operacionais e com destaque para a operagdo da KROTON, localizados em Cuiaba/MT e Sdo Luis/MA. Tal fato foi aprovado na Consulta
Formalizada n2 01/2019, em conjunto, com outras alteragdes do Regulamento do Fundo para a modalidade Gestdo Ativa (disponivel na
quarta pagina do relatdrio) e autorizagdo para a Rio Bravo DTVM ser coordenadora lider da 22 emissdo de cotas. Em junho de 2019,
foram celebrados os contratos definitivos para troca dos Imdveis.

INFORMAGOES
PERFIL DE GESTAO - Ativa
ADMINISTRADOR E GESTOR * Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda.
ESCRITURADOR DAS COTAS - Itat Securities Services
TAXA DE ADMINISTRAGAO E GESTAO - 0,70% a.a. sobre o Valor de Mercado
(Min. Mensal R$ 15.000,00 - data base 01/12/2011, reajustada anualmente pela variagiao positiva do IGP-M)
TAXA DE PERFORMANCE * Nio ha
PRAZO DO FUNDO - Indeterminado
QUANTIDADE DE COTAS EMITIDAS - 752.500
NUMERO DE COTISTAS - 7.229

PATRIMONIO LiQUIDO «+ R$ 112.102.639,25

CONTATOS

RELACAO COM INVESTIDORES
Il 3509 6657
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

1108007229910
ouvidoria@riobravo.com.br

Melhores Préticas para os Fundos

ANBIMA delnvestimento.

A presente instituic3o aderiu ao
A Codigo ANBIMA de Regulagdes e Fomo

nvesdir

Investimento se aprende aqui
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