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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL- FlI
CNPJ/ME n° 13.873.457/0001-52

RENDA EDUCACIONAL

Pelo presente instrumento particufar, a RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.. sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de

administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Siao Paulo, Estado de Sio Paulo, na
Avenida Chedid [afet n® 222, bloco B, 3° andar, CEP: 04551-065, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
72.600.026/0001-81 (“Instituicio Administradora” ou "Rio Bravo"), na qualidade de instituicio administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FII, inscrito no
CNPJ/ME sob n° 13.873.457/0001-52 ("Fundo”), constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n.° 8.668/93") e a Instru¢io da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n° 472,

de 3| de outubro de 2008 (“Instrucio CVM 472"), e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que |lhe forem

aplicaveis, por seus representantes legais infra- assinados, RESOLVE:

Com fundamento nos artigos 4.10 e seguintes do Regulamento do Fundo'. aprovar a 3* (terceira) emissio de

cotas do Fundo ("Emiss3do” e “Novas Cotas"), a ser realizada no Brasil, sendo que tais cotas deverio ser distribuidas

por meio de oferta publica com esforgos restritos de colocagio, a ser conduzida nos termos da Instrugio CVM n° 476,

de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucio CVM 476™) e da Instrucio CVM n°® 472 (“Oferta’”), sob

estruturagao, coordenagio e distribuigao da Instituigdo Administradora, na qualidade de instituigio intermediaria lider da

Oferta (*Coordenador Lider”) e no valor de até R$ 50.000.010,45 (cinquenta milhdes, dez reais e quarenta e cinco

centavos) na data de emissio das Novas Cotas, correspondendo a 334.113 (trezentas e trinta e quatro mil, cento e treze)

Novas Cotas (“Montante Inicial da Oferta’), e, considerados os custos, até R$ 51.473.448,78 (cinquenta e um milhdes,

quatrocentos e setenta e trés mil, quatrocentos e quarenta e oito reais e setenta e oito centavos). O Montante Inicial da

Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, até R$ 10.000.061.95 (dez milhdes, sessenta e um reais

e noventa e cinco centavos), correspondentes a 66.823 (sessenta e seis mil, oitocentas e vinte e trés) Novas Cotas, e,

considerados os custos, até R$ 10.294.751,38 (dez mithdes, duzentos e noventa e quatro mil, setecentos e cinquenta e um

reais e trinta e oito centavos), conforme decisio exclusiva da Institui¢io Administradora. As Novas Cotas emitidas no

ambito da Emissio serdo colocadas sob o regime de melhores esforgos de distribuigao, sendo certo que a remuneragao

do Coordenador Lider sera paga por meio de um custo unitario de distribuigdo na forma do item 6.3.9 do Oficio-

Circular/CVM/SIN/n® 5/2014 (“Custo Unitario”), de forma que a oferta total, considerando os custos mencionados

acima, serd do montante de até R$ 51.473.448,78 (cinquenta e um milhdes, quatrocentos e setenta e trés mil, quatrocentos

e quarenta e oito reais e setenta e oito centavos), correspondendo a 334.113 (trezentas e trinta e quatro mil, cento e

treze) Novas Cotas. As principais condi¢oes da Oferta estio abaixo descritas:

(A) Montante Inicial da Oferta: a Oferta sera de até R$ 50.000.010,45 (cinquenta milhGes. dez reais e quarenta
e cinco centavos) na data de emissio das Novas Cotas e, considerados os custos, até R$ 51.473.448,78

(cinquenta e um milhées, quatrocentos e setenta e trés mil, quatrocentos e quarenta e oito reais € setenta e

! Capital Autorizado previsto no item 4.10. do Regulamento.
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oito centavos). O volume podera ser reduzido em razio de Distribuigdo Parcial (conforme abaixo
definida); Ainda. o montante podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, at¢ R$
10.000.061,95 (dez mithdes, sessenta e um reais e noventa e cinco centavos), correspondentes a 66.823
(sessenta e seis mil, oitocentas e vinte e trés) Novas Cotas, e, considerados os custos, até R$ 10.294.751,38
(dez milhoes, duzentos e noventa e quatro mil, setecentos e cinquenta e um reais e trinta e oito centavos),

conforme decisao exclusiva da Instituicio Administradora (*Cotas Adicionais™);

(B) Quantidade de cotas da Emissio: serio emitidas até 334.113 (trezentas e trinta e quatro mil, cento e

treze) Novas Cotas no ambito da Emissao, observado a quantidade de Novas Cotas podera ser reduzida
em razao de Distribuigdo Parcial (conforme abaixo definida) ou aumentada por meio da emissao de

Cotas Adicionais (conforme acima definido);

(C) Distribuicdo Parcial: observado o disposto no artigo 5°-A da Instru¢do CVM 476 e nos termos dos artigos
30 e 31 da Instrugio CVM n°® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, sera permitida a
distribuigao parcial das Novas Cotas no ambito da Oferta (“Distribuicdo Parcial”), observado o
montante minimo de captagio, ora estabelecido em R$ 35.000.142,00 (trinta e cinco milhdes, cento e
quarenta e dois reais), e, considerando o Custo Unitario, R$ 36.031.552,80 (trinta e seis milhdes, trinta
e um mil, quinhentos e cinquenta e dois reais e oitenta centavos), correspondentes em ambos os casos a
233.880 (duzentas e trinta e trés mil, oitocentas e oitenta) Novas Cotas (“Captacdo Minima"). As
Novas Cotas que nio forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocagio
(conforme abaixo definido) deverio ser canceladas. Caso a Captagio Minima nio seja atingida, a Oferta

sera cancelada, nos termos dos documentos da Oferta;

(D)  Preco de Emissido das Novas Cotas: o prego de emissio de cada Nova Cota sera de R$ 149,65 (cento e

quarenta e nove reais e sessenta e cinco centavos), considerando o valor patrimonial arredondado em
numero inteiro das cotas do Fundo em 30 de setembro de 2020, e, considerando o Custo Unitario, o preco
de emissio de cada Nova Cota sera de R$ 154,06 (cento e cinquenta e quatro reais e seis centavos)

(“"Prego de Emissdo”);

(E) Custo Unitdrio: adicionalmente ao Preco de Emissio, tanto o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia
e/ou o Direito de Subscricio de Sobras (conforme abaixo definidos) como o investidor que vier a
subscrever as Novas Cotas no ambito da Oferta devera arcar com o valor de R$ 4,41 (quatro reais e
quarenta e um centavos) por Nova Cota, o qual é equivalente a um percentual fixo de 2.95% (dois
inteiros e noventa e cinco centésimos por cento) incidente sobre o Preco de Emissio por Nova Cota,
correspondente ao quociente entre o valor dos gastos de estruturacio e da distribuigdo primaria das
cotas da Emissio (o que incluir a remuneragdo a ser paga ao Coordenador Lider) e o volume total da
Oferta ("Custo Unitario™), sendo certo que, caso, apds a data de liquidagido da Oferta, seja verificado
que o valor total arrecadado com o Custo Unitario seja superior a0 montante necessario para cobrir os

gastos da distribuicao primaria das Novas Cotas, o saldo remanescente arrecadado sera destinadoppara o
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idor que vier a
subscrever as Novas Cotas: R$ 149.65 (cento e quarenta e nove reais e sessenta e cinco centavos) por

Nova Cota e, adicionalmente, R$ 4.41 (quatro reais e quarenta e um centavos) por Nova Cota referente

)

ao Custo Unitario, totalizando R$ 154,06 (cento e cinquenta e quatro reais e seis centavos) por Nova

Cota. considerando o Pre¢o de Emissao e o Custo Unitario;

(G) Colocacio e Procedimento de Colocagdo: a Oferta consistira na distribuicio publica primaria das
Novas Cotas da Emissio, no Brasil, sob a coordenagio do Coordenador Lider, e por institui¢des
intermediarias integrantes do sistema de distribuicio de valores mobilidrios pelo Coordenador Lider
selecionadas, sob o regime de melhores esfor¢os, nos termos da Instrucio CVM n° 476, da Instrugio CVM
n° 472 e demais leis e regulamentagdes aplicaveis, observado o plano de distribuicio da Oferta descrito e

detalhado nos documentos da Oferta;

(H) i istribuicio e N iacio d : as Novas Cotas serdo colocadas de forma publica, sob
o regime de melhores esforcos de colocagio, observados os termos da Instrugio CVM n° 476, da
Instrucio CVM n® 472 e das demais disposicdes legais, regutamentares e autorregulatorias aplicaveis. As
Novas Cotas deverio ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de Emissao,

acrescido do Custo Unitdrio, observado o disposto nos documentos da Oferta;

()] Prazo de Colocacio: o inicio da Oferta sera comunicado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5
(cinco) dias uteis, contado da primeira procura a potenciais Investidores Profissionais (conforme abaixo
definidos), em conformidade com o previsto no artigo 7°-A da Instrugio CVM 476 ("Comunicacio de
Inicio”). Nos termos do artigo 8° da Instrugio CVM 476, o encerramento da Oferta sera comunicado
pelo Coordenador Lider @ CVM. no prazo de 5 (cinco) dias, contados de seu encerramento
(“Comunicac3o de Encerramento’), o qual deveri ocorrer em até 180 (cento e oitenta) dias apds o
seu inicio, nos termos do paragrafo segundo do artigo 8° da Instrugio CVM 476, prorrogiveis
sucessivamente por mais 180 (cento e oitenta) dias, limitado a 24 (vinte e quatro) meses contados da
Comunicagio de Inicio, a exclusivo critério do Coordenador Lider, desde que a CVM seja informada a
respeito de tal prorrogacio (“Prazo de Colocacio”). Uma vez atingida a Captagio Minima, a

Instituigio Administradora podera decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento:

()] Forma de Subscricao e Integralizacag: as Novas Cotas deverio ser integralizadas a vista e em moeda

corrente nacional, conforme o caso, na data de liquidagio do Direito de Preferéncia (conforme abaixo
definido} junto a B3 S.A. — BRASIL, BOLSA BALCAO (“B3"). ou junto i institui¢do escrituradora das
cotas do Fundo, e/ou participante por ela indicado. com liquidagoes diarias na instituicao escrituradora,

pelo Preco de Emissio, acrescido do Custo Unitario;

g@)/ 3




Pagina
000004/000006

Registro N°
1.373.866
10/11/2020

Protocolo n°® 1.376.172de 10/11/2020 as 11:31:17h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.373.866 em 10/11/2020 e averbado no registro n® 1.119.534 de
21/06/2011 neste 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado
digitalmente por Nilton Cesar De Jesus Souza - Escrevente Autorizado.

Oficial | Estado | Secretaria Fazenda | Reg. Civil | T. Justica [ M Piblico | 1ss [ cCondugio | Despesas | Toul

R$ 7.157.03 I RS 2.034,10 ] R$ 1.392,23 RS 376,68 RS$ 491,20 [ RS 343,54 | RS 150,00 | RS 0,00 RS 0.00 ‘ RS 11.944,79

@

)

YRIOBRAVO

@ RIO BRAVO
RENDA EDUCACIONAL

(K)  Publico Alvo da Qferta: a Oferta é destinada exclusivamente a investidores profissionais, conforme
definidos no artigo 9°-A da Instrugio CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada
(“Investidores Profissionais"), sendo certo que. nos termos do artigo 3° da Instrugdo CVM 476, serd
permitida a procura de, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e as Novas Cotas
deverio ser subscritas ou adquiridas por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais. Os cotistas
do Fundo que exercerem o Direito de Preferéncia e o Direito de Subscricio de Sobras nio serio
considerados para os fins dos limites previstos neste item, nos termos do § 2° do artigo 3° da Instrucio
CVM 476. No iambito da Oferta, nio sera admitida a aquisicio de Novas Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos do artigo 1° da Instru¢io da CVM n® 494, de 20 de abril de 2011,
conforme alterada. As Novas Cotas adquiridas pelos Investidores Profissionais somente serao negociadas
depois de decorridos 90 (noventa) dias contados de cada subscricio ou aquisicio pelos Investidores
Profissionais, momento em que poderio ser negociadas nos mercados regulamentados de valores
mobilidrios entre quaisquer investidores, nos termos do artigo 15, §2°. da Instrugao CVM 476. A restrigio
i negociagao apenas entre investidores qualificados das Novas Cotas subscritas e integralizadas pelos
Investidores Profissionais exclusivamente no ambito da oferta com esforgos restritos de colocagao.
conforme prevista no caput do artigo 15 da Instrucio CVM 476, nio é aplicivel. uma vez que o Fundo
atende os requisitos estabelecidos no artigo 15, paragrafo 2°, da Instrugio CVM 476, de forma que as
Novas Cotas da 3" Emissao poderio ser negociadas entre investidores em geral. A negociagio das Cotas
da 3* Emissio devera respeitar as demais disposigdes legais e regulamentares aplicaveis, observados os
prazos e procedimentos operacionais da B3. Caso a subscricio tenha sido feita junto ao Coordenador
Lider, as Novas Cotas devem ser transferidas pelos novos cotistas para um agente de custodia de sua

preferéncia para poderem ser negociadas nos mercados regulamentados de valores mobiliarios;

(L) Direito de Preferéncia: Nos termos do item 4.10.3 do Regulamento. os Cotistas poderao exercer o
direito de preferéncia para subscri¢gio do Montante Inicial da Oferta (“Direito de Preferéncia”).

observados, no entanto, os seguintes procedimentos de exercicio do referido Direito de Preferéncia:

a. periodo para exercicio do Direito de Preferéncia pelos cotistas (“Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia”): | | (onze) dias Uteis, o qual iniciard a partir do |1° dia 4til (inclusive) contado

da divulgagdo do fato relevante que tratara da Oferta (exclusive) ("Fato Relevante”);

b. posicdo dos Cotistas a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia: posicio de

fechamento do mercado do 8° dia util contado da data de divulgagao do Fato Relevante;
c. percentual de propor¢do: o percentual de proporcio sera divulgado no Fato Relevante e seri
calculado na proporgio do nimero de cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na data de

divulgagio do Fato Relevante; e

d. cessdo do Direito de Preferéncia: o Cotista nio podera negociar o seu Direito de Preferéncia a outros
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Cotistas ou a terceiros.

(M) Direito de Subscri¢io de Sobras: encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e nio
havendo a colocacio da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, sera conferido, a cada Cotista que
exercer o seu Direito de Preferéncia, o direito de subscri¢io da sobra das Novas Cotas do Montante
Inicial da Oferta que nio foram objeto do exercicio do Direito de Preferéncia pelos demais Cotistas
("Direito de Subscricio de Sobras”), na proporg¢io do numero de Novas Cotas subscritas pelo
respectivo Cotista durante o referido Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia. Nao havera a
possibilidade de subscrigio pelos Cotistas de montante adicional (além do percentual de proporgio
do Direito de Subscricio de Sobras) na presente Oferta, portanto, nio sera necessario realizar o
procedimento de rateio para a liquidagio do Direito de Subscricio de Sobras. Os Cotistas poderao
manifestar junto a B3 ou i instituicio escrituradora o exercicio de seu Direito de Subscri¢io de Sobras,
total ou parcialmente, cujo prazo de exercicio sera de, no minimo. 05 (cinco) dias uteis, observados os
prazos e os procedimentos operacionais da B3 e da instituigio escrituradora, conforme o caso. Os
Cotistas nao poderio ceder, a qualquer titulo, seu Direito de Subscricio de Sobras, seja aos demais

Cotistas ou a terceiros;

(N)  Destinacio de Recursos: os recursos captados no imbito da Oferta das Novas Cotas serio destinados,
primordialmente, para aquisi¢ao (i) do imével localizado no municipio de Santo André. estado de Sio
Paulo, objeto do Compromisso de Compra e Venda celebrado pelo Fundo e divulgado por meio do
Fato Relevante datado de 29 de outubro de 2020 (“Fato Relevante de 29.10.2020"). observadas
as condicdes precedentes para tal aquisicio: e (ii) de imovel(is) que seja(m) considerado(s) como
Ativo(s) Imobiliario(s) (conforme definido no item 3.1 do Regulamento). Nesse sentido, o imovel objeto
do Fato Relevante de 29.10.2020 possui um contrato de locacio vigente atipico, na modalidade Sale-
Lease-Back (SLB), firmado com instituigio de ensino de primeira linha e tem prazo de vencimento em
2027 e a Instituicio Administradora celebrara contrato(s) de locagio em relagao ao(s) demais imovel(is)
que forem adquirido(s), estabelecendo condigdes locaticias condizentes com os interesses e objetivos
do Fundo e seus Cotistas, a serem posteriormente comunicadas ao mercado por meio de divulgacio de

fato relevante:

(O) Seérie: a 3' Emissio serd efetuada em seérie Gnica;

(P) Forma: todas as Novas Cotas da Emissio serio nominativas e escriturais;

(Q) Direitos das Novas Cotas: o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia ou o Direito de Subscrigao
de Sobras e subscrever a Nova Cota receberi, quando realizada a respectiva liquidagao, Recibos de Novas
Cotas. Os Cotistas receberio Recibos de Novas Cotas que farao jus a direitos iguais as demais cotas do
Fundo (“Recibos de Novas Cotas"), exceto no que se refere aos pagamentos de rendimentos e

amortizagdes. As Novas Cotas adquiridas pelos Investidores Profissionais somente serio negociadas
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RENDA EDUCACIONAL

depois de decorridos 90 (noventa) dias contados de cada subscri¢io ou aquisicao pelos Investidores
Profissionais, momento em que poderio ser negociadas nos mercados regulamentados de valores
mobilidrios entre quaisquer investidores, nos termos do artigo 15, §2°, da Instrugio CVM 476. A restri¢io
i negociagio apenas entre investidores qualificados das Novas Cotas subscritas e integralizadas pelos
Investidores Profissionais exclusivamente no ambito da oferta com esforgos restritos de colocagio,
conforme prevista no caput do artigo 15 da Instru¢io CVM 476, nio é aplicavel, uma vez que o Fundo
atende os requisitos estabelecidos no artigo 15, paragrafo 2°, da Instrugio CVM 476, de forma que as
Novas Cotas da 3* Emissio poderio ser negociadas entre investidores em geral. A negociagdo das Cotas
da 3* Emissio devera respeitar as demais disposi¢oes legais e regulamentares aplicaveis, observados os
prazos e procedimentos operacionais da B3. Durante o periodo em que os Recibos de Novas Cotas
ainda nio estejam convertidos em cotas, o seu detentor fari jus aos rendimentos pro rata relacionados
a0s investimentos temporarios, nos termos do artigo |l §1° e §2° da Instrucio CVM 472
(“Investimentos Temporarios™), calculados desde a data de sua integralizagio até a divulgacio da
Comunicacio de Encerramento da Oferta. Adicionalmente, a partir da divulgacio da Comunicagio de
Encerramento da Oferta e da conversio do Recibo de Nova Cota detido pelo Cotista que exerceu seu
Direito de Preferéncia e/ou Direito de Subscrigio de Sobras em Cota, tais Cotistas fardo jus a direitos
iguais as demais cotas do Fundo, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e

amortizagoes, caso aplicavel;

(R)  Negociacao das N s: as Novas Cotas subscritas e integralizadas serio admitidas a negociagao

secundaria no Mercado de Bolsa de Valores administrado pela B3; e

S) Demais Termos e Condicdes: os demais termos e condicdes da Emissio e da Oferta serao descritos nos

documentos da Oferta.

Toda e qualquer expressio em letra maiuscula no presente instrumento e aqui nio definida tera o significado que lhe é atribuido

no Regulamento.

Sio Paulo, 04 de novembro de 2020.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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