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Relatdrio Gerencial

INFORMACOES
SOBRE O FUNDO

CNPJ ¢ 13.873.457/0001-52 OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

PERFIL DE GESTAO e Ativa

O FIl Rio Bravo Renda Educacional tem como objetivo realizar

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR ¢ Rio Bravo Investimentos . . .
iInvestimentos com perspectlva de Iongo prazo em

GESTOR e Rio Bravo Investimentos ativos imobiliarios, por meio de aquisicio e posterior gestio
patrimonial de iméveis de natureza comercial, tal como a
TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO ¢ 0,70% a.a. sobre o Valor de possibilidade de adquirir terrenos para a edificacdao, notadamente

destinados a atividade educacional, tais como
universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisicao
de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario (Fll).

Mercado

(Min. Mensal RS 34.554,60, reajustada anualmente pela variacdo positiva do IGP-M)

PATRIMONIO LIQUIDO e RS 285.897.124,09 (ref. dezembro)
INICIO DO FUNDO o 20/09/2011 Clique e acesse:
QUANTIDADE DE COTAS ¢ 2.021.621

NUMERO DE COTISTAS ¢ 12.307
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https://riobravo.com.br/EstrategiasInvestimento/ArquivosProdutos/Imobiliario/FII%20Rio%20Bravo%20Renda%20Educacional/Regulamento/2019.03.25%20-%20Regulamento.pdf
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://www.instagram.com/riobravoinvestimentos/
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DESTAQUES s

CONTRATOS ATIPICOS

Contratos de longo prazo com multa de rescisao significativa proporcionando
previsibilidade de receitas e de distribuicao de rendimentos

14§ § 1
1111

RISCO DE CREDITO

Empresa com eficiéncia operacional e possibilidade de crescimento
como inquilinos

LOCALIZACAO

Localizacdes com grande fluxo de pessoas, com valorizacao
da microrregiao e com oferta de servicos e infraestrutura

s [
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ATIVOS

0,0%

VACANCIA

R$ 124,99

FECHAMENTO
DO MES

R$ 2.845,32
VALOR

NEGOCIADO
(R$/ m?)

PRINCIPAIS NUMEROQOS s

ANOS DE WAULT

1,12

DISTRIBUIGAO
POR COTA

R$ 228,75
VOLUME MEDIO
NEGOCIADO

(R$ mil)

INQUILINOS

R$ 285,90
PATRIMONIO
LIQUIDO
(R$ milhdes)

10,8%

YIELD
ANUALIZADO

R$ 252,68
VALOR DE
MERCADO

(R$ milhdes)
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DESEMPENHO DO MES

Com o encerramento do més de janeiro de 2022, o Fundo elevou seu
patamar de distribuicdo de rendimentos para RS1,12/cota, o que
representa um dividend yield anualizado de 10,8%, considerando a cota do
dia 31 de janeiro (R$124,99).

O aumento de RS$S0,06/cota, quando comparado a distribuicido do més
anterior, se deve ao reajuste de alguns contratos no inicio do ano vigente,
majoritariamente dos campus localizados em Minas Gerais.

O repasse da totalidade do reajuste anual por IPCA, ndao havendo nenhum
movimento de renegociacdo por parte dos inquilinos, reforca a solidez dos
locatarios e a relevancia dos imodveis para as operacdes das companhias.

Reforcamos que a estratégia da equipe de gestdo é balizada por dois
pilares: (i) linearizar as distribuicbes de rendimentos do Fundo e (ii)
posterior projecao de elevacdo nos valores dos proventos de forma
sustentavel. Tal estratégia se faz possivel devido a forca dos contratos
vigentes, todos em perfil atipico e de longo prazo.

COMENTARIOS

DO GESTOR

GESTAO OPERACIONAL

O time de gestdo se mantém atento aos desdobramentos do cenario
nacional, principalmente no que diz respeito a pandemia e as decisdes dos
orgaos reguladores frente a operacionalidade das atividades do setor
educacional, dentro do contexto da pandemia do COVID-19.

Dentre as regides em que ha empreendimentos do Fundo, todas as
prefeituras ja sinalizaram para uma volta 100% presencial para o decorrer do
ano de 2022, reforcando a priorizagao das operacdes fisicas dos locatarios
nos empreendimentos. Tal movimento de normalizacao das atividades vem
sendo percebido em todas as grandes organiza¢des de ensino pelo Brasil.

Em complemento, o segmento do Ensino Superior (que atualmente
representa 100% do portfélio do fundo) tem sido o primeiro nessa
retomada, visto que o ciclo basico de vacinacao foi concluido pela populacao
adulta nos ultimos meses, facilitando o reinicio das aulas de forma
presencial.
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DO GESTOR s

INVESTIMENTOS EM ATIVOS EDUCACIONAIS

A gestao do Fundo analisa detalhadamente sobre quais cursos sdo lecionados em cada imdvel, com foco na participacdo de cursos principalmente das areas de
engenharia e da saude, que exigem o acesso aos laboratodrios fisicos das unidades, além da natural interacdo entre alunos e professores.

Tal andlise complementa os indicadores financeiros e técnicos de cada negdcio, uma vez que esses sao 0s cursos de maior exigéncia do ensino presencial, trazendo
ainda mais forca aos contratos vigentes no Fundo.

Abaixo, imagens dos principais laboratérios de algumas unidades do Fundo:
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UNIDADE BELO HORIZONTE UNIDADE IPATINGA UNIDADE BETIM UNIDADE SAO LUIS
Vista interna do Vista interna do Vista interna do Vista interna do
Laboratdrio de Quimica Laboratério de Odontologia Laboratdrio de Engenharia Laboratdrio de Saude
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Operacgao:
Tipo de Alavancagem:

Prazo para o Pagamento da Divida:

Remuneragdo da Divida:

Periodicidade do Pagamento

Garantia da Operacao:

Saldo Devedor Atualizado:

Relacdo Divida / Patriménio Liquido:

Vencimentos Estimados (12 Meses):

Aquisicdao Santo André
CRI — Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Julho/2027

IPCA + 6,00% a.a.

(Pagamento do principal a partir de novembro/21)

Mensal

Alienagao Fiduciaria do Imoével
RS 19.830.000,00
6,93%

RS 4.106.000,00

p
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Relatério Gerencial RESULTADOS

E DISTRIBUICAO

COMPOSICAO DE RESULTADOS NOS ULTIMOS 12 MESES (R$/cota)

1,06 1,08 1,06 1,08 1,11 1,15 1,11 1,12 1,17
1,02 0,81 0,94 1,02

— -
oot 002 o]
0,02 0,01 0,02 )

acumulado no 1°

jan/22 semestre acumulado no ano

Receita Imobiliaria 2.646.864,32 2.646.864,32 2.646.864,32
Receita Financeira 57.746,90 57.746,90 57.746,90
Despesas - 342.607,50 - 342.607,50 - 342.607,50

Taxa de administracdo e gestdo - 129.771,95 - 129.771,95 - 129.771,95

Outras Despesas - 212.835,55 - 212.835,55 - 212.835,55 L

Resultado 2.362.003,72 2.362.003,72 2.362.003,72 jan/21  fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22
Rendimentos distribuidos 2.264.215,52 2.264.215,52 2.264.215,52
Resultado por cota 1,17 1,17 1,17 I Receita Imobiliaria Resultado Financeiro Despesas ==@==Resultado
Rendimento por cota 1,12 1,12 1,12
Resultado Acumulado® 0,05 0.05 0.05 COMPOSICAO DO RESULTADO NO MES (R$/cota)
Proporcéao Distribuida 96% 96% 96%

. . ~ . R$0,17
" Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado. R$1,31 L0 -

* Proporg¢do distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do -
periodo (valores absolutos).

Receita Imobiliaria Resultado Financeiro Despesas Resultado
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ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ
2018 1,20 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22
2019 1,22 1,24 1,24 1,24 1,24 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,60
2020 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 1,01 1,01
2021 1,01 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,06 1,06 1,06 1,06
2022 1,12

A 10,9%

A: Comparacao entre 2021 e 2022.

mmmm Distribui¢do/cota e P| /cOta

150,57 150,56 150,59 150,36 150,32 150,30 150,27 150,35 150,24

\{1,54 141,61

141,42

mmmmmm-

jan-21 fev-21  mar-21  abr-21 mai-21  jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21  nov-21  dez-21 jan-22
DY Anualizado (Cota Patrimonial) DY Anualizado (Cota Mercado)
10,4% 9 10,8%
9,8% ’ 9,9%
805% 821% 821%  87% gay  87% g5y 0% S ’
’ ’ \ ’
7,8% 82%  85%  822% 822% 822% 823%  822% 847% 899%  898%  899%
jan-21 fev-21  mar-21  abr-21  mai-21  jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21  nov-21  dez-21  jan-22

RESULTADQOS

E DISTRIBUICAQ

A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao
resultado de referéncia. No caso deste ndo ser dia Util, 0 pagamento é antecipado para o dia
util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os detentores da cota no dia da
divulgacdo da distribuicdo de rendimentos, no ultimo dia util do més.

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo regime de caixa, conforme legislagcdo vigente. Ou seja, no maximo 5% do
resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do Fundo para liquidez e
investimentos. A gestdo do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os
resultados durante o semestre e fica, portanto, a seu critério linearizar a distribuicdo de
proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de pagamentos aos investidores.

NUMERO DE COTISTAS

: 112 | 12.307
11599 | 11509 | 12:007 | 11.909 | 11.929 | 12.016 | 12.069 | 12.094 | 12.112
10716 | 10.972 | 11.082

T

jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22
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Fll Rio Bravo Renda Educacional
CDI Liquido (15% de IR)

—IFIX

FIl Rio Bravo Renda Educacional
CDI Liquido

e | F X

Volume Negociado R$ 4.803.841 R$ 4.803.841 R$ 66.951.923
Volume Médio Diario Negociado R$ 228.754 R$ 228.754 R$ 266.741
Giro (%de cotas negociadas) 1,96% 1,96% 24,63%
Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
Valor da Cota R$ 124,99 R$ 128,28 R$ 154,56
Quantidade de Cotas 2.021.621 2.021.621 1.787.281
Valor de Mercado R$ 252.682.409 R$ 259.333.542 R$ 276.242.151
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Relatdrio Gerencial

O patrimonio do Fundo é composto por 7 ativos educacionais localizados nas cidades
de Santo André (SP), Sao Luis (MA), Sao Paulo (SP), Cuiabd (MT), Belo Horizonte,
Betim e Ipatinga (MG). Dos quase 92.775 m? de ABL que o Fundo detém, 45% estdo
em Minas Gerais, 22% no Maranhdo e 17% no Mato Grosso e 16% em Sao Paulo. Os
imdveis sdo locados instituicdes de ensino do Grupo Cogna e Anima Educacdo, com
contratos atipicos vencimento entre 2027 e 2031.

Més
Imével % Receita Vencimento . Indexador WAULT
Reajuste
Pitagoras Maranhao 21% 2029 Agosto IPCA
UNIC Cuiaba 16% 2029 Agosto IPCA
Pita Bel
et 9% 2029 Janeiro IPCA
Horizonte
7,0
Pitagoras Betim 31% 2029 Janeiro IPCA
Pitagoras Ipiranga 8% 2031 Janeiro IPCA
Anh Sant
MIEMLEEE SR 14% 2027 Julho IPCA
André
Anima Consolagio 1% 2029 Outubro INPC

100%

WAULT: média ponderada do prazo dos contratos de locacdo que fazem parte do Fundo.

100%

Janeiro2022

PATRIMONIO DO FUNDO

9%
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PORTFOLIO DO FUNDO
LOCATARIOS - MARANHAO

Localizagao:

Area Bruta Locavel:

indice de Reajuste:

Més de Reajuste:
Multa:
Ocupagao:

Principais cursos:

g

AEAA

Localizagao:
Area Bruta Locavel:
indice de Reajuste:

Més de Reajuste:

Multa:
Ocupagao:

Principais cursos:
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PORTFOLIO DO FUNDO
LOCATARIOS — MINAS GERAIS

Localizagdo:
Area Bruta Locavel:

. indice de Reajuste:
= ii'l’l'flhi-| o l

MR Y A | . Més de Reajuste:
g . Multa:
Ocupagao:

Principais cursos

Localizagdo:
Area Bruta Locavel:

Indice de Reajuste:

By B o
PRl WEAET  §EEAE  EEREE

Més de Reajuste:

Multa:
. Sais i B o - Ocupacao:
FACULDADE PITAGORAS ' incipai
L “ ‘ N £ Principais cursos:
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PORTFOLIO DO FUNDO
LOCATARIOS — MINAS GERAIS

Localizagao:

Area Bruta Locavel:
indice de Reajuste:
Més de Reajuste:
Multa:

Ocupagao:

Principais cursos:

Localizagdo:

Area Construida:

Area de Estacionamento:
indice de Reajuste:

Més de Reajuste:

Multa:

Ocupacao:

Principais cursos:
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PORTFOLIO DO FUNDO
LOCATARIOS — SAO PAULO

Localizagao:

Area Bruta Locavel:
indice de Reajuste:
Més de Reajuste:
Multa:

Ocupagao:

Principais cursos:
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Inicio do
fundo

Relatdrio Gerencial
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A Rio Bravo passa a
ser administradora
do fundo

20
15

17

A Rio Bravo
torna-se gestora
do fundo

Mudanga de
regulamento para
GESTAO ATIVA

Mar 19

Jun 19

Finalizacdo da permuta de
ativos e celebracdo dos
contratos definitivos

Conclusao da 22
emissao de cotas
(RS 158,6 MM)

Dez 19

Dez 19

Aquisicao de trés ativos
locados para a Cogna e
localizados em Minas
Gerais pelo valor de

RS 150,5 MM

HISTORICO DO FUNDO s

Aquisicao de ativo locado
para a Anhanguera
localizado em Santo

André/SP
Abr 21
o o—
Abr 21 Ago 21
Conclusao da 32 Assinatura de propostas
emissdo de cotas vinculantes de aquisicdo
(RS 36,1 MM) de 6 ativos, localizados
em SP, RJ, MG e GO

(RS 184,8 MM)
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WWW.riobravo.com.br

ri@riobravo.com.br

Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar 04551-065, Sao Paulo - SP - Brasil
+55 11 3509 6600 | +55 11 2107 6600


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

