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Investimentos imobiliarios &=

Informacgdes sobre o Fundo

CNPJ -13.873.457/0001-52

PERFIL DE GESTAO - Ativa

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR - Rio Bravo Investimentos
GESTOR - Rio Bravo Investimentos

TAXADE ADMINISTRAGAO E GESTAO - 0,70% a.a. sobre o Valor

de Mercado

(Min. Mensal R$ 34.554,60, reajustada anualmente pela variagéo positivado IGP-M)

PATRIMONIO LIQUIDO - R$ 286.515.149,11 (ref. abril)
INICIO DO FUNDO - 20/09/2011

QUANTIDADE DE COTAS - 2.021.621

QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 3

NUMERO DE COTISTAS -12.418

2 Relatorio Gerencial

Q RIO BRAVO

OBJETIVOE POLITICADE INVESTIMENTO

O FII Rio Bravo Renda Educacional tem como objetivo realizar
investimentos com perspectiva de longo prazo em ativos imobiliarios,
por meio de aquisicao e posterior gestao patrimonial de imoveis de
natureza comercial, tal como a possibilidade de adquirir terrenos para a
edificacdo, notadamente destinados a atividade educacional, rais como
universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisicao de
cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario (FII).

Clique e acesse:

REGULAMENTO CADASTRE-SE CONHECA A

DOFUNDO NO MAILING RIOBRAVO

ATENDIMENTO DIGITAL
Envie uma mensagem para (11) 3509-6600 ou clique no icone
para:

Informacoes sobre nossos fundos

Informes de rendimentos

Atualizacoes cadastrais

Disponibilidade dos imoéveis dos fundos imobiliarios
Acessodiretoaotime de RI

ANENENENEN
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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.riobravo.com.br/
http://www.riobravo.com.br/whatsapp
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Destaques

Contratos
Atipicos

Contratos de longo prazo com multa
de rescisao sienificativa
proporcionando previsibilidade de
receitas e de distribuicao de
rendimentos.
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v/

Risco de
Crédito

Empresa com eficiéncia operacionale
possibilidade de crescimento como
inquilinos.

Q RIO BRAVO

N

Localizacao

Localizagoes com grande fluxo de
pessoas, com valorizagao da
microrregido e com oferta de

servicoseinfraestrutura.

maio22
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Ativos ABL%Z)
7 92.775
Vacancia Anos de Wault*
(o]
Principais NUmenros O/ 7 17
P (o) y
Fechamento Distribuicdo
do més (R$) por cota (R$)
119,99 1,16
Valor Volume médio
negociado****(R$/m?) negociado (R$ mil)

2.723 172,92

“WAULT: média ponderada do prazo dos contratos dos aluguéis;
“*Patrimonio Liquido referente ao més anterior;

Q RIO BRAVO
Inquilinos

2

Patrimonio Liquido**
(R$ milhoes)

286,52

Yield
anualizado***

11,6%

Valor de mercado
(R$ milhoes)

242,57

“**Yield anualizado considera a distribuicdo por cota no més de referéncia do relatorio multiplicado por 12, resultado dividido pela cotagdo de fechamento do més de referéncia (proventos*12/preco de fechamento da cota no ultimo dia

utildomés)

“***Valor negociado/m? considera valor de mercado do fechamento do periodo e o valor da divida, excluidas as disponibilidades do periodo anteriore o montante investidoem FIIs, divididopelo ABL.

maio22
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2
Comentarios do gestor Q RIO BRAVO

Desempenho do Més Campus Pitagoras Betim — Investimentos para o
novo curso de Odontologia

Com o encerramento do més, o Fundo seguiu com seus contratos totalmente Desde o término do ano de 2021, as unidades pertencentes ao Fundo ja nao
adimplentes, o que representa um resultado operacional de R$ 1,20/cota. possuem nenhuma restricdo de circulagdo e capacidade de uso, no contexto da
Seguindo com o objetivo da gestao em manter a distribui¢do de rendimentos em pandemiado COVID-19.

até 95% do resultado acumulado em regime de caixa do semestre, houve entao a Em adicdo, considerando um reposicionamento de alguns cursos, ja é possivel
distribuicdode R$1,16/cota. verificar investimentos que os inquilinos vém fazendo, principalmente em
A distribuicao representou um aumento de R$0,02/cota no resultado laboratérios nos imoveis.

distribuido no més anterior, justificado por um menor custo operacional Para a unidade de Betim, no més de maio foi concluida a constru¢io da nova ala da
realizado em comparagao com a média do fundo. clinica odonrolégica, com investimento do inquilino de cerca de R$ 1,4 milhéo, e
O montante distribuido representa um dividend yield anualizado de 11,6% ao queresultou em novos pontos de ensino pratico e clinica de atendimento.
considerar o prego de fechamento da cota no Gltimo dia ttil do més, no valor de Abaixo algumas imagens das obras concluidas:

R$119,989.

5 Relatorio Gerencial Investir é evoluir. maio2z




Comentarios do gestor

Investimentos em
ativos educacionais

A gestdo do Fundo analisa deralhadamente quais cursos sdo lecionados em cada imovel, com foco na
participagdo de cursos principalmente das areas de engenharia e da satide, que exigem o acesso aos laboratorios
fisicos dasunidades, além da naturalinteracao entre alunos e professores.

Tal analise complementa os indicadores financeiros e técnicos de cada negoécio, uma vez que esses sao oS
cursos de maior exigéncia do ensino presencial, trazendo ainda mais forga aos contratos vigentes no Fundo.

Imagens dos principais laboratérios de algumas unidades do Fundo:

Vista interna do Laboratorio de Engenharia Vista interna do Laboratorio de Saude Vista interna do Laboratorio de Odontologia

6 Relatorio Gerencial Investir é evoluir. maio2z



Cronograma de amonrtizagao

CRONOGRAMA DE AMORTIZAGAO

Operacao

ANUAL (R$ milhoes)

3,65
3,44
3,24

2,06

2022 2023 2024 2025

7 Relatério Gerencial

Tipode Alavancagem

3,86 Prazo para o Pagamento da

Divida

Remuneracao da Divida

Periodicidade do Pagamento

3,86
2,02
Garantia da Operacao
Saldo Devedor Atualizado

2026 2026 2027

Relacao Divida /Patrimonio
Liquido

Q RIO BRAVO

Uma operacao - Aquisi¢cao Santo
André

CRI - Certificado de Recebiveis
Imobiliarios

Julho/2027

IPCA+6,00%a.a.

(pagamentodo principal iniciado em
novembro/21)

Mensal

Alienacao Fiduciaria do Imovel

R$18.334.000,00

6,40%

maio22
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Resultados e distribuicao

Q RIO BRAVO

) acumuladono1® Distribuicao/cota e D], /cOTa
mai/22 acumuladonoano L cao/ / =
semestre 150,30 150,27 150,35 150,24 i
ReceitaImobiliaria 2.650.546,17 13.237.486,50 13.237.486,50
- - 141,54 141,61 141,42 141,52 141,57 141,66 141,73
Receita Financeira 58.283,62 320.941,92 320.941,92 \
Despesas - 292.698,23 - 1487.387,00 - 148788700 103 103 103 106 1068 106 106 L2z 112 112 114 116
Taxade administragaoe gestao - 128.704,97 - 825.525,75 - 6825.525,75
DespesasdoCRI - 90.176,59 - 468.678,43 - 468.678,43
Outras Despesas - 168.821,81 - 488.190,96 - 488.190,96
Resultado 2.416.134,56 12.071.041 42 12.071.041 42 o o o o o o o o o o o o
Rendimentos distribuidos 2.345.080,36 11.442.374,86 11442.37486  jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22
Resulradopor cota 1,20 5,97 5,97
Rendimento por cora 116 566 5.66 ] Fupdo distribui 208 seus cotistas semes‘tra.lmenFe,.no minimo, 95% dos lucros auferidos, apuradps seggndo regime
de caixa, conforme legislacdo vigente. Ou seja, no maximo 5% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa
Resultado Acumulado 0,04 0,31 0,31 do Fundo para liquidez e investimentos. A gestao do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados
Proporcao Distribuida? 97% 95% 95% durante o semestre e fica, portanto, a seu critério linearizar a distribuicdo de proventos com o objetivo de buscar a

!Resultado apresentadoem regime de caixa e naoauditado
“Proporcaodistribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores absolutos)

Historicode Distribuicdode Rendimentos

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 1,24 124 124 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 1,08 1,08 1,08 1,03 1,03 1,08 1,08 1,08 1,086 1,06
2022 112 112 112 114 116

A 10,9% 8,7% 8,7% 10,7% 12,6%

A:Comparagaoentre os anos 2021e 2022

8 Relatério Gerencial
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previsibilidade de pagamentos aos investidores.

A distribuicao do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao resultado de referéncia. No
caso deste nao ser dia util, o pagamento é antecipado para o dia util imediatamente anterior. Fardo jus aos
rendimentos os detentores da cota no dia da divulgacao da distribuicao de rendimentos, no altimo dia atil do més.

Numero de cotistas

12.383 12.396 12.415

12.307 12.281

12.094 12.112
12 016 12.069

11.909 11.929

12.007

jun/21l jul/2l ago/2l set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22

maio-”
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Resultados e distribuicdo

AN
Q RIO BRAVO
Composicao do Resultado nos Ultimos 12 meses (R$/cota)
[ Receita Imobiliaria (@@ Resultado Financeiro [ Despesas  ==@==Resultado
0.94 1,06 1,08 111 115 111 112 102 117 1,19 1,18 1,23 1,20
® — > - e e e ® ® >~ N —
0,02 0,03 505 0,03 0,02 0,01 0,03 0.03 0.03 0,04 0.03 0.03
[ | ] [ [ | | [ ] [ | | —— — | [ |
(0,08) (0,09) (0,09) (0,09) (0,08) (0,08) (0,08) (0.07) (0,06) (0.06) (0.08) (0.12) (0,14)
mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22
Composicdo do Resultado no Més (R$/cota) Dividend Yield Anualizado
1,31 003 0,14
] 1,20

® Cota Patrimonial ® Cota Mercado

10 godl:0% 10,9% 1L.2% 11.6%

0, o) o)

8.22% 8.22% 8.23%  9,0% 9.49% 8% 104%95.9% g ‘e o o ©
e o o 8 8 8 ¢ 8 & S % .
84% 87% §5% 8.22% 847% 599% 8,98% 8.999% 5070 8.49% 9,499 9.65%

Receira Imobiliaria Resulrado Financeiro Despesas Resultado

v D D V V
v L DV @V SV
. \(b? 5@4 & N e

& ¥
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Detalhamento do balango

Imoveis Renda Fixa+
caixa

Data-base: Abril 2022

10 Relatdrio Gerencial

Composicio do Patrimoénio Liquido

Alugueisa
receber

(R$ milhoes)
0,82 316,44 14,48
— 15,45
- - 286,52
outros Ativo Total  Aquisicoes/CRI outros Patrimonio
apagar Liquido

Q RIO BRAVO

Valores (R$)

Artivo Toral 316,44
Imoveis 303,37
Flls -

Renda Fixa + Caixa 9,61

Alugueis a receber 2,68

Outros 0,82

Passivo Total -29,93
Aquisicoes/CRIapagar - 14,48

Outros - 15,45

Patrimonio Liquido 286,52
Numero de cotas 2.021.621
CotaPatrimonial 141,73

maio~”

Investiréevoluir.



Desempenho da cota e volume

Q RIO BRAVO

Liquidez
PSR . . ——— FII Rio Bravo Renda Educacional
Volume Médio Diario Negociado (R$) [ Cotas Negociadas 340% A ' ' ' ' ' '
20.000 = CDI Liquido (13% de IR) ] ] ] I I I
: 290% n 1 1 1 1 1 1
R$400.000 —[FIX : | \ |
60.000 240% 4 | | | | i ' '
R$300.000 | | | | |
190% 1 | | | | |
40.000 1 1 1 |
R$200.000 140% : | : |
1 1 1 1
1 1 1 1
20.000 % A
R$100.000 I I I I I I I I 909% ! ! ! ! . ; ! !
1 1 1 1 1 1 1 1
40% A | 1 1 1 1 | |
o m B EEBEEEEEEREERR, T A
] e} e e} e et el el [aN) [aN) [aN) [aN) [aN) -100 - 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
gggsgsgdgssgs s o o | |
g 3 =2 » g 3 2 9 _% @ E f’; g dez/11 nov/12 out/13 set/14 ago/1S jul/l6 jun/l7 mai/18 abr/19 mar/20 fev/21 jan/22
Volume Rentabilidade Gestéo Ativa (Marco 2019)
= FI] Rio Bravo Renda Educacional == CDI Liquido 13% de IR) —FIX
| mes | YTD | 12meses i
60% 1 1 1 1 1 1
Volume Negociado R$3.804.294 R$24.488.868 R$50.846.004 50% - ' ' ' ' ' '
Volume Médio Diario Negociado R$172.922 R$237.756 R$202.574 40% - : : : : : :
1 1 1 1 1 1
Giro (% de cotas negociadas) 1,57% 10,06% 19,69% 30% - ' ' ' ' ' '
1 1 1 1 1
Presencaem Pregoes 100% 100% 100% 20% o ! ! ! [ ! !
| mai/22 | dez/21 | mai/21 | 10% o ' ' : 1
1 1 1
Valor da Cota R$119,99 R$128,28 R$147,55 0% A ! r : : : :
Quantidade de Coras 2.021.622 2.021.621 2.021.621 -10% 1 ! ' ! ! ! !
- 0, - 1 1 1 1 1 1
Valor de Mercado R$242.874.424 R$259.333.542 R$298.290.179 20%
mar/19 set/19 mar/20 set/20 mar/21 set/21 mar/22
11 Relatorio Gerencial Investiré evoluir. maio”




Patriménio do fundo Q RIO BRAVO

O patriménio do Fundo é composto por 7 ativos educacionais localizados nas cidades de Santo Tipodoscontratos  Vencimento dos contratos por receita
André (SP), Sao Luis (MA), Sao Paulo (SP), Cuiaba (MT), Belo Horizonte, Betim e Ipatinga (MG). N

Dos quase 92.775 m? de ABL que o Fundo detém, 45% estao em Minas Gerais, 229 no Maranhao e

17% no Mato Grosso e 16% em Sao Paulo. 8% ‘ 14%

Os iméveis sdo locados instituicdes de ensino do Grupo Gogna e Anima Educacio, com contraros

atipicos vencimentoentre 2027 e 2031.

100%
Imével % Receita Vencimento Meés Reajuste  Indexador WAULT
Pit
1tagor2is 21% 2029 Agosto IPCA
Maranhéo 78%
UNIC
o 16% 2029 Agosto [PCA .
Cuiaba M Atipico N 2027 HW2029 H2031
Pitagoras
Belo 99 2029 Janeiro [PCA Localizacao por receita contratada
Horizonte
Pitd . 15%
! agpras 31% 20028 Janeiro [PCA 7.17
Betim
Pita
ragoras 8% 2031 Janeiro IPCA
Ipatinga 16% 48%
Anhanguera

149 2027 Julh IPCA
Santo André & e
A
e 1% 2029 Outubro INPC 21%
Consolagao
100% B Minas Gerais B Maranhao M Mato Grosso M S&o Paulo

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

12 Relatorio Gerencial Investiréevoluir. maioZ2




Ponrtfoélio do fundo

pitagoras

FACULDADE

B CURNER

= TIME

unic
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Q RIO BRAVO

@ Maranhao

Ensino: Graduacaoe Pos Graduacao

Localizacao: Avenida Sdo Luis Reide Franca, 32 — Bairro Turu — Sdo Luis - MA
Area Brura Locavel: 24.286,83 m?

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato
Ocupacaon:100%

Principais cursos: Arquitetura, Biomedicina, Engenharias Civil, Elétrica e Mecanica,

Farmacia, Nutricdo e Medicina Veterinaria;

@ Mato Grosso

Ensino: Graduacioe Pos Graduacao

Localizacao: Avenida Beira Rio, n°3.001 — Jardim Europa - Cuiaba - MT

Area Bruta Locavel: 15.659,20 m?

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupacaon:100%

Principais cursos: Arquitetura, Agronomia, Biomedicina, Engenharias Ambiental, Civil,

Compurtacao, Producéo, Software, Elétrica e Mecanica;

Investiré evoluir. maio22
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Portfélio do fundo Q RIO BRAVO

@ Minas Gerais

Ensino: Graduagio, pés-graduacio e extensao
Localizacdo: Rua dos Timbiras, 1.375 - Funcionarios - Belo Horizonte - MG

Area Bruta Locéavel: 3.940 m?

e,
- HT

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato
Ocupagaon: 100%

Principaiscursos: Biomedicina, Enfermagem, Farméacia, Nutricao e Odontologia;

@ Minas Geralis

Ensino: Graduagio, pés-graduacao e extensao

Localizacao: Avenida Juscelino Kubitschek, 247 - Centro - Betim - MG
AreaBrura Locavel: 24.483 m?

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupacaon: 100%

Principaiscursos: Arquitetura, Biomedicina, Enfermagem, Engenharias Civil,

Controle e Automacao, Fisioterapia, Gastronomia e Odontologia;

14 Relatdrio Gerencial Investiréevoluir. maioZ2
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Portfélio do fundo Q RIO BRAVO

@ Minas Gerais

Ensino: Graduacao

Localizacao: Avenida Castelo Branco, 400 - Horto - Ipatinga- MG
Area Brurta Locavel: 14.097 m?

Mulra: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupagao:100%

Principais cursos: Agronomia, Arquitetura, Engenharias Civil, Computacdo, Minas,

S Producéo, Elétricae Mecanica, Fisioterapia, Veterinariae Nutrigao;
Campus Pitagoras '

Ipatinga Horto R i 20

4 . I
ol ‘ : L'“:
g D,

@ Sao Paulo

Ensino: Graduacgao

Localizacao: Avenida Senador Flaquer, 456 — Santo André - SP
Area Construida: 7.722 m? + Estacionamento 631,35 m?

Mulra: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato
Ocupacao:100%

Principais cursos: Arquitetura, Automacao Industrial, Biomedicina, Ciéncia Bioldgicas,

Campus Anhanguera Enfermagem, Engenharias Civil, Controle e Automacéo, Producao e Mecénica.

‘ Santo André

15 Relatdrio Gerencial Investiréevoluir. maioZ2




Portfélio do fundo Q RIO BRAVO

d @ Sao Paulo

Ensino: Graduacao, pés-graduacao e extensao

Localizacdo: Ruada Consolacdo,2320e 2322, Sao Paulo-SP

Area Bruta Locavel: 587 m?

Mulra: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupagao:100%

Principaiscursos: Arquitetura, Biomedicina, Engenharia Civil, Engenharia Mecéanica,

Engenharia Ambiental, Engenharia Elétrica, Fisioterapia, Veterinaria e Nutrigao

16 Relatdério Gerencial Investir é evoluir. maio22
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Linha do tempo

A Rio Bravo
passaasera
administradora
fiduciaria do
fundo

Mudanga de
regulamento
para
GESTAO
ATIVA

Conclusao da 2°
emissao de cotas
(R$158,6 MM)

Aquisicaode
ativo locado para
a Anhanguera
localizado em
Santo André/SP

Q RIO BRAVO

2011 2015 2017

Iniciodo A RioBravo

Fundo rorna-sea
gestora do
fundo
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Mar19

Ukl G

Finalizacdoda
permuta de
ativos e
celebracao dos
CONTraros
definitivos

Dez 19
Aquisicao de
trés ativos
locados paraa
Cogna e
localizados em
Minas Gerais
pelovalor de R$
150,5 MM

Abr 21

Conclusao da 32
emissao de cotas
(R$ 36,1 MM)

Qurt 2l
Aquisicao de
ativolocado para
a Anima
Educacao,
localizado na
Consolagao, em
Sao Paulo/SP

Investiré evoluir.
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Principais v —
acontecimentos j —
J —

Ultimos 90 dias
26 de abril 2022
Deliberagdes da AGO

As Demonstracoes Financeirasdo
Fundo relativas ao exercicio encerrado
em 31dedezembrode 2021 foram
consideradas aprovadas pelos cotistas
presentes.

Clique aqui para acessar o documento na

integra.

18 Relatdrio Gerencial
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21 de margo 2022
Assembleia Geral
Ordinaria
A AGO serérealizadano dia 26 de abril
de 2022 as16h, afim de examinar,
discutir e votar acercadas
Demonstragoes Financeiras referentes

aoexercicioencerradoem 31 de
dezembrode 2021.

Gligue aqui para acessar o documento na
integra.

Q RIO BRAVO

v —_—
v —

29 de fevereiro 2022
Comunicado ao
Mercado

Indeferimentodo pedido de registro da
oferta publica dedistribuicdo de coras da
quarta emissao rendo emvista que nao
houve manifestagdo quantoa intencio
de prosseguir com o processo de registro
da Oferta dentro do prazo previsto para a
interrupgao.

Clique aquiparaacessaro documento na
integra.
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=271299
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=271299
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=293537

&
§
&\
Seu
Investimento
tem poden.
Y A presente instituicdo aderiu ao Av.Chedid Jafet, 222 -Bloco B, 3° aﬂdaf, CJ.32
Cédigo ANBIMA de Regulagdes e
Melhores Préticas para os Fundos 04551-065, Sao Paulo-SP-Brasil

ANBIMA deinvestimento

e |

f D , in e ailile @

+3511 35096600 | ri@riobravo.com.br




