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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FlI
CNPJ/ME n. °©13.873.457/0001-52
ISIN Cotas: BRRBEDCTF006

Cddigo negociacdo B3: RBED11

FATO RELEVANTE

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com
sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar,
conjunto 32, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 72.600.026/0001-81 (“Rio_Bravo”), na qualidade de
instituicdo administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA
EDUCACIONAL — Fll, inscrito no CNPJ/ME sob n°. 13.873.457/0001-52 (“Fundo”), vem, por meio deste,
em cumprimento ao disposto na Instrugcdo CVM n° 472/08, e de acordo com sua Politica de
Divulgacéo de Fato Relevante, comunicar aos cotistas do Fundo (“Cotistas”) e ao mercado em geral o

gue segue:

Foi assinado, nesta data, Compromisso de Cessao de Direitos Fiduciarios para aquisi¢cdo do imovel

localizado na Av. Rudge Ramos, 1501, S&o Bernardo do Campo/SP (“Imdvel”), com érea bruta locavel

de 23.770,75 m?, e locado para a Anhanguera Educacional, empresa fundada em 1994 e que desde
2014 faz parte da Cogna Educacdo, atual locataria do Fundo e uma das maiores organizagdes
educacionais privadas do mundo, com mais de 70 anos de atuacéo, listada na bolsa de valores de S&o

Paulo (B3), no segmento de Novo Mercado, e no mercado de balcdo em Nova lorque.

A aquisicdo sera concluida apés o cumprimento de determinadas condi¢des precedentes (entre
elas, auditorias legal e ambiental) e o afastamento das condi¢cdes resolutivas descritas no
compromisso de cessao e usuais em transacdes desta natureza, além da captacao dos recursos,
que serarealizada por meio de oferta puUblicaa ser comunicada oportunamente pelo Fundo. O prazo

estimado para conclusao das auditorias é de 42 dias.

SOBRE O IMOVEL E O CONTRATO E LOCAGCAO
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O Imével tem localizacdo estratégica na Regido Metropolitana de Sao Paulo, de grande fluxo de
pessoas e com facil acesso ao transporte coletivo. O Imdvel é utilizado para operacdes educacionais
ha mais de 25 anos e os cursos ministrados na unidade sédo focados no segmento de salde, que
demandam aulas presenciais devido ao imprescindivel uso dos laboratérios para atividades
praticas. Os principais cursos ministrados na unidade sdo: educacao fisica, enfermagem, farmacia,

biomedicina, odontologia, fisioterapia, radiologia, nutricao e veterinaria.

O Imodvel possui contrato de locagcdo com prazo de vencimento em outubro de 2034 (“Contrato de
Locacao”), sendo i) contrato atipico até novembro de 2027; e ii) tipico até o prazo final, com multa de
rescisdo antecipada de 40% dos aluguéis a vencer. O Imével, sob a bandeira Anhanguera, abriga as
aulas praticas e laboratérios de todos os cursos de salde da Cogna em Sdo Bernardo do Campo,
além de outros cursos. A unidade também é utilizada para atendimento a populagao, por meio de
Centros Clinicos, em fisioterapia, nutri¢do, psicologia e veterinaria, entre outros, com operagao
semelhante a de hospitais universitarios, abrigando inclusive salas de raio-x e de pequenas

intervencdes cirdrgicas, sendo esse um investimento feito pelo proprio inquilino ha cerca de 2 anos.

ASPECTOS FINANCEIROS DA OPERAGAO

O valor total da aquisicéo € de R$ 75.379.097,24, com o pagamento realizado da seguinte forma: i) R$
40.590.000,00 proveniente das disponibilidades do Fundo, pago em 5 parcelas de R$ 8.118.000,00,
sendo a primeira paga em até 5 dias apds a captacdo de recursos necessarios (ver detalhes da
captacdo mais abaixo); e i) R$ 34.789.097,24 por meio da securitizagcdo de recebiveis imobiliarios
(receitas de locacdo do Imével), em um CRI (certificado de recebiveis imobiliarios) j& emitido, a uma
taxa de IPCA + 4,4807% do qual o Fundo passara a assumir o saldo devedor, cujo vencimento segue

0 prazo do contrato atipico da locagao.

A securitizacdo é uma operacédo de alavancagem, onde o Fundo assume a obrigacao de repassar o
aluguel aos investidores do CRI. Com isso, a exposicao de capital diminui e, nos casos em que o0 cap
rate é maior do que a taxa de remuneracéao do CRI, o retorno previsto aumenta. A securitizacéo foi
possivel gragas a solidez do Contrato de Locagédo Atipico com um inquilino com bom risco de crédito.
ApOs a aquisicdo, o nivel de alavancagem do Fundo passaré a ser de aproximadamente 18% do
Patriménio Liquido, patamar que a Rio Bravo considera extremamente saudavel para cumprimento

das obrigagcdes. Como o cap rate da aquisicao é maior do que a taxa de remuneracédo do CRI, o ROIC
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(Return on Invested Capital, ou retorno sobre capital investido) sera de aproximadamente 14,88%
a.a. Portanto, a alavancagem aumentou a expectativa de retorno do imével de 9,86% a.a. (cap rate

inicial) para 14,88% a.a. (ROIC).

Com a aquisicdo e captacao dos recursos necessarios, a estimativa é que o Fundo devera ter
impacto positivo nos resultados em R$ 0,03 por cota, apés o pagamento da Ultima parcela de
aquisicdo. Os recursos da aquisicao para pagamentos das parcelas deveréo ser captados por meio
de oferta publica a ser comunicada oportunamente pelo Fundo, e que seréa ancorada pelo proéprio
vendedor, sendo certo que o preco de emissao tomara por base o valor patrimonial apurado no

fechamento do més de fevereiro/2022.

ESTRATEGIA DE DIVERSIFICAGAO
Com a conclusdo da aquisicdo, o Fundo permanece com 100% dos contratos atipicos, com
vencimentos entre 2027 e 2034. O Fundo amplia sua diversificacdo geografica de 6 para 7 cidades,

mantendo o longo prazo e atipicidade dos contratos de locacéo.

A aquisicdo é aderente a estratégia do Fundo de ampliar sua presenca em regides metropolitanas,
ganhar mais exposicao a regido sudeste, com locatarios com bom risco de crédito e baixo risco de
inadimpléncia, em imdveis com precos alinhados ao praticado no mercado. Mais detalhes sobre a

tese de investimento e a aquisicdo estdo descritos no Anexo | a este Fato Relevante.

Permanecemos a disposicdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagcam

necessarios.
Séao Paulo, 12 de agosto de 2022.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
na qualidade de instituicdo administradora do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL — FII
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