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Histdrico do Fundo

A RIO BRAVO PASSA A

MUDANCA DE

SER ADMIMNISTRADORA REGULAMENTO
DO FUNDO PARA
2015 MAR2019
011 2007
INICIO DO A RIO BRAVO TORMA-SE
FUNDO GESTORA DO FUNDO

O Fundo, entio chamado AESAPAR, foi iniciRimente
constituido com o objetivo de adquirir dois terrenos,
onde seriam construides campi universitirios para
wosterior locagdo d Anhanguera Educacional por meio de
contratos built-to-suit

Data-base: maio/2021

Foram substituidos os dois terrenos do Fundo por
» OU 58ja. ji construidos e em funcionamento, e locados
pelas respectivas usudrias, integrantes do Grupo Kroton, hoje
dencminado Cogna, mediante contrato de locacio na modalidade EELE
and leaseback

i L AQUISICAO DE TRES ATIVOS
Trabalho ativo da gestdo junto a Kroton em busca de

solugées para substituigic dos ativos do Fundo. LOCADOS PARA A COGNAE
Apés grande esforgo comercial. a Rio Bravo conseguiu LOCALIZADOS EM MINAS GERAIS PELO
encontrar condigées comerciais que pudessem satisfazer VALOR DE R% 150,5 MM
@anto a Krot?n: locatdria dos atuals Empreendlmentﬂf, DEZ/2019
quanto os cotistas do Fundo. que aprovaram a operacac
em assembleia
JUN/2019 DEZ2019 ABRS2021
- , AQUISICAO DE
FINALLZACAO DA PERMUTA DE CONCLUSAO DA ATIVO
ATIVOS E CELEBRACAO DOS 2* EMIS5A0 DE LOCALIZADO EM
CONTRATOS DEFINITIVOS COTAS SANTO ANDRE/SP
{R$ 158,6 MM)
NOWV/2020

Com a fusio da Anhanguerafiroton, a estratégia imobilidria foi revisada e houve um
desinteresse por parte do locatirio em promover a construgdo nos atives do Fundo.
A estratégia inicial do Fundo estava comprometida e haveria
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Aquisi¢cao recente

RESUMO DATRANSACAO

O objetivo da aquisicao é a diversificagaio de riscos e o
e N
crescimento do Fundo com ativos de qualidade seguindo os
e 7 . S
. . critérios:
AQUISICAO DO IMOVEL LOCALIZADO EM

SANTO ANDRE/SP COM 7.000 M2 DE AREA
CONSTRUIDA E LOCADO PARA COGNA

= presenca em regides metropolitanas;

OPERACAO DE R$ 46 MILHOES COM ROIC DE % baixo risco de inadimpléncia;
10,53% A.A. \
%, ganhar mais exposicao a regiao sudeste; e
IMOVEL COM LOCALIZAGCAO CENTRAL . _
. valores de terrenos e construgao em linha com o

: “** praticado pelo mercado.
CONTRATO ATiPICO COMVENCIMENTO EM

2027
Com a conclusao da operagao de aquisicao do ativo em questao,

o Fundo passou a ter diversificagao em 4 estados do territorio
brasileiro e 100% dos contratos atipicos. Deste modo, o Fundo

continua com a seguranga que Os contratos atipicos
bl LSS e ol LD ps Ik proporcionam e uma maior diversificacio de localizagio.

AUMENTO DA EXPOSICAO A REGIAO SUDESTE
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Sobre a
operacao

Valor da Aquisic3o R$ 46.000.000,00 RS 46.000.000,00
Pagamento via Securitizagdo RS 18.624.406,08 .
Exposicio de R$ 46.000.000,00 RS 27.375.593,92 Operacao alavancada
Sl . RS 335.800,98 RS 335.800,98 Otimizagao da estrutura de capital
Juros do CRI + Custos de manutengdo RS 0,00 RS 95.600,95
Aluguel - Juros RS 335.800,98 RS 240.200,03
ROIC' 8,76% 10,53%

' (Aluguel — Juros) x 12 / Exposicao de caixa

Quantidade de Operacdes Alavancadas: | (uma) — Ativo Santo André;

Tipo de Alavancagem: CRI - Certificado de Recebiveis Imobiliirios;
Prazo para o Pagamento da Divida: 2027;

Remuneracio da Divida: IPCA + 6,00% a.a.;

Garantia da Operacio: Alienagio fiduciaria do imével;

Relac¢do Divida / Patriménio Liquido: 6,12%:
ROIC' esperado: 10,53%.

'ROIC: Return on Invested Capital, ou Retorno sobre o Capital Investido
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Sobre o ativo

Anhanguera - Santo André
Endereco: Avenida Senador Flaquer, 456 — Santo André/SP;
Area Construida: 7.722 m?;
Area de Estacionamento: 631,35 m?;

Cursos ministrados: psicologia, enfermagem, farmacia, biomedicina,
radiologia, nutricao e engenharia;

Localizado em uma das principais Avenidas de Santo Andreé.
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Fotografia atual

Tipo dos contratos

Atipico

100%

Localizagao por ABL

9%

Data-base: maio/2021

Minas
Gerais

® Maranhio

Mato
Grosso

Sao Paulo

Vencimento dos contratos

2027 = 2029

2031

E Contratos
Atipicos

v Imdveis sob medida para
operagio educacional;

¥ Contratos de longo prazo;

v' Multa de rescisio significativa /
todo fluxo do contrato;

v" Previsibilidade de receitas e de
distribuicdo de rendimentos.

ﬁ Coeficiente
Aproveitamento

v Planos diretores municipais
com incentivos para expansio
de drea locivel em imoveis
educacionais.

Risco de Crédito

v" Ocupante sendo empresa de
capital aberto;

v' Eficiéncia operacional e
possibilidade de crescimento.

.
ann?

9 +. Localizacao

v" Localizagdes com grande fluxo
de pessoas;

v" Interesse do ocupante em criar
identidade com o endereco;

v Valorizagdio da microrregiio
com oferta de servicos e
infraestrutura.

QO rioBrRAVO



O

JRIOBRAVDO

f G ¥ in e e @

www.riobravo.com.br

ri@riobravo.com.br

Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar 04551-065, S3o Paulo - SP - Brasil
+55 11 3509-6657


http://www.riobravo.com.br/

