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Sao Paulo, 08 de julho de 2024.
Consulta Formal n® 02/2024

Aos Senhores Cotistas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA
EDUCACIONAL - FlI

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
na Avenida Chedid Jafet, n® 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32, Vila Olimpia, CEP 04551-065,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n®
72.600.026/0001-81 (“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FlI, inscrito no CNPJ sob
0 n°13.873.457/0001-52 (“Fundo” ou “RBED”), vem, por meio desta consulta formal (“Consulta
Formal”), nos termos do artigo 19 da Instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n®
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM 472”), submeter a
deliberacdo dos cotistas do Fundo, mediante recomendacgdo da RIO BRAVO INVESTIMENTOS
LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo,
na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, conjunto 32, Vila Olimpia, CEP 04551-065,
inscrita no CNPJ sob n® 03.864.607/0001-08, na qualidade de gestora do Fundo, as seguintes
matérias em pauta Unica:

(i) aprovacao da alienacéo da totalidade dos iméveis de propriedade do Fundo, quais sejam:
(i) UNIC Cuiaba, localizado na cidade de Cuiabd, no estado do Mato Grosso, na Avenida Beira Rio,
n® 3.001, Jardim Europa (“Imdvel Cuiaba”), (ii) Pitdgoras Maranh&o, localizado na cidade de Sao
Luis, no estado do Maranhao, na Avenida Sao Luis Rei de Franca, n® 32, Bairro Turu (“Imével Sdo
Luiz”), (iii) Pitagoras Betim, localizado na cidade de Betim, no estado de Minas Gerais, na Avenida
Juscelino Kubitschek, n® 247, Centro (“Imdvel Betim”), (iv) Pitdgoras Belo Horizonte, localizado
na cidade de Belo Horizonte, no estado de Minas Gerais, na Rua dos Timbiras, n® 1.375,
Funcionarios (“Imével BH”), (v) Anhanguera Santo André, localizado na cidade de Santo André,
no estado de Sao Paulo, na Rua Senador Flaquer, n° 456 (“Imével Santo André”), (vi) Anima
Consolagao, localizado na cidade de Sao Paulo, estado de Sédo Paulo, na Rua da Consolagéao, n®s
2320 e 2322 (“Imdvel Consolacao”) e (vii) Anhanguera Sao Bernardo do Campo, localizado na
cidade de Sdo Bernardo do Campo, no estado de Sao Paulo, na Avenida Doutor Rudge Ramos, n°
1501 (“Imdvel SBC” e, em conjunto com Imével Cuiabd, Imével Sdo Luiz, Imdével Betim, Imdvel
BH, Imével Santo André e Imovel Consolagéo, “Imoéveis”), para o FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - FlI, inscrito no CNPJ sob o n° 15.576.907/0001-70,
administrado pela RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada (“RBVA”), pelo valor total de R$ 367.650.000,00
(trezentos e sessenta e sete milhdes seiscentos e cinquenta mil reais), correspondente ao valor
patrimonial dos Iméveis com data base de 31 de maio de 2024, com parte do pagamento em
moeda corrente nacional e, ainda, observada a possibilidade de compensacgao dos créditos
eventualmente devidos pelo Fundo em razéo da alienagao dos Imoveis (“Alienagéo dos Imdéveis”)
mediante a subscricdo de cotas de emissdo do RBVA, conforme forma de pagamento, termos e
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condicdes previstos em proposta apresentada pelo RBVA ao RBED em 05 de julho de 2024 e
divulgada por meio de fato relevante na presente data, melhor descritos na pagina 6 do Anexo I,
em razao de potencial conflito de interesses envolvendo a Alienagéo dos Imdéveis, pelo Fundo ao
RBVA, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472 e do item 14.2 do Regulamento do Fundo,
uma vez que ambos os fundos de investimento sdo administrados pela Administradora; e

(i) aprovacao da aquisicao, pelo Fundo, de cotas da 52 (quinta) emissao do RBVA, as quais
poderao ser integralizadas mediante a compensacgéao de créditos eventualmente devidos pelo
RBVA ao Fundo em razédo da Alienacéo dos Imdveis (“Aquisicdo de Cotas” e, em conjunto com a
Alienagao dos Imoéveis, “Operacao”) em razdo do conflito de interesses envolvendo a Aquisicéo
de Cotas, pelo Fundo, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472 e do item 14.2 do
Regulamento do Fundo, uma vez que ambos os fundos de investimento sdo administrados pela
Administradora.

QUORUM

A matéria prevista no item acima deverad ser aprovada por maioria dos votos dos cotistas
considerados presentes, desde que representem, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas emitidas.

COMO VOTAR
Os cotistas podem votar na Consulta Formal das seguintes formas:

Voto Via Plataforma Digital: sera encaminhado um e-mail, em até 2 (dois) dias uteis desta
convocagao, para que o cotista possa manifestar seuvoto de forma eletrénica. O cotista recebera
por e-mail, do remetente contact@cuoreplatform.com, link de acesso a folha de voto eletrbnica,
por meio da qual podera enviar a manifestagcao de voto de forma totalmente digital.

Voto Via Carta-Resposta: o voto pode ser manifestado por meio do preenchimento da Carta-
Resposta, cujo modelo encontra-se disponivel no Anexo | a presente Consulta Formal e no site
da Administradora e da CVM. O modelo de Carta-Resposta contempla as devidas instrugdes para
preenchimento e envio.

Voto Via Area do Investidor da B3: os cotistas poderdo manifestar seu voto diretamente por meio
do sistema eletronico de voto a distancia disponibilizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao
(“B3”), pelo portal Area do Investidor, na segéo “Servigos”, “Assembleias em Aberto”.

Os e-mails serdao encaminhados levando-se em conta as informagdes atualizadas na base do
escriturador e disponibilizada pela B3, sendo que se considera que estes enderecos eletronicos
de origem estejam atualizados. Reforgamos a importancia de os cotistas manterem atualizados
seus contatos em seu(s) agente(s) de custddia/corretora(s). Caso algum cotista vote por mais de
uma forma, sera considerado o ultimo voto recebido.

PRAZO DE VOTO
Somente serdo aceitos pela Administradora os votos encaminhados pelos cotistas e recebidos
pela Administradora impreterivelmente até as 15h do dia 23 de agosto de 2024.
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Os cotistas do Fundo inscritos no registro de cotistas na data da convocagdo da presente
Consulta Formal poderao participar da Consulta Formal, por si, seus representantes legais ou
procuradores, consoante o disposto no artigo 22 da Instrugdo CVM 472. Os cotistas que nao se
manifestarem no prazo estabelecido acima serdo considerados como ausentes para fins de
qudérum necessario para a aprovagao das matérias, nos termos do Regulamento do Fundo e da
regulamentacao em vigor.

DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS
Caso os cotistas necessitem quaisquer esclarecimentos ou informagdes adicionais, poderdo
entrar em contato com a Administradora pelos meios indicados a seguir:

Rio Bravo Investimentos DTVM

E-mail: ri@riobravo.com.br

Telefone: (11) 3509-6500

Atendimento digital: http://www.riobravo.com.br/whatsapp

Por fim, segue abaixo a lista dos Anexos que compdem a presente Consulta Formal:

Anexo | - Instru¢des para voto e modelo de carta-resposta.
Anexo Il - Proposta da Administradora

RIO BRAVO INVESTIMENTO - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL - FlI
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ANEXO |
INSTRUGOES PARA VOTO VIA CARTA-RESPOSTA

Passo 1:
e Preenchertodos os campos marcados em cinza; e
e Em cada campo de voto deve constar apenas uma escolha.

Passo 2: Imprimir o voto e assinar.

Passo 3: Enviar o voto para a Rio Bravo por correio ou e-mail, junto com cépia de documentagao
do cotista:

E-mail:

Digitalizar o voto assinado e enviar para o e-mail assembleias.RBED11@riobravo.com.br junto
com um documento de identificacdo e documento que evidencie poderes em caso de
procurador, conforme as instrugdes gerais abaixo.

Correio:

A/C: Rio Bravo Investimento - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Ref.: Consulta Formal n® 02/2024 do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO
RENDA EDUCACIONAL - FlI

Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, conjunto 32 - Vila Olimpia

CEP 04551-065 - S&o Paulo - SP

INSTRUGOES GERAIS

Os cotistas do Fundo inscritos no registro de cotistas na data da convocacéo da Consulta Formal
poderao participar da Consulta Formal ora convocada, por si, seus representantes legais ou
procuradores, consoante o disposto no artigo 77 da Resolugdo CVM 175, portando os seguintes
documentos: (a) se Pessoas Fisicas: documento de identificacdo com foto; (b) se Pessoas
Juridicas: copia autenticada do ultimo estatuto ou contrato social consolidado e da
documentagao societaria outorgando poderes de representagdo, bem como documento de
identificacdo oficial com foto do(s) representante(s) legal(is); (c) se Fundos de Investimento:
copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e do estatuto ou contrato social
de seu administrador, além da documentagéo societaria outorgando poderes de representacéao,
bem como documento de identificagao oficial como foto do(s) representante(s) legal(is). Caso o
cotista seja representado por procurador este devera apresentar o instrumento particular de
mandato, sendo certo que o procurador deve estar legalmente constituido ha menos de 1 (um)
ano.
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MODELO DE CARTA-RESPOSTA
[Local], [dia] de [més] de 2024.

A Rio Bravo Investimento - Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
(“Rio Bravo” ou “Administradora”)

Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, conjunto 32, Vila Olimpia
CEP 04551-065 - Sao Paulo - SP

Ref.: Consulta Formal n°® 02/2024 do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO
RENDA EDUCACIONAL - Fll, inscrito no CNPJ sob 0 n® 13.873.457/0001-52 (“Fundo”).

Em atencao a Consulta Formal encaminhada em 08 de julho de 2024, manifesto o meu voto a
respeito das deliberagcdes da ordem do dia, no seguinte sentido:

(i aprovar a Alienagao dos Imdveis para o RVBA, pelo valor de R$ 367.650.000,00 (trezentos
e sessenta e sete milhdes e seiscentos e cinquenta reais), correspondente ao valor patrimonial
dos Imdveis com data base de 31 de maio de 2024, com parte do pagamento em moeda corrente
e, ainda, observada a possibilidade de compensacao dos créditos eventualmente devidos pelo
Fundo em razao da Alienacéo dos Imdveis mediante a subscricdo de cotas de emissdo do RBVA,
em razao de potencial conflito de interesses envolvendo a Alienacao dos Imdéveis, nos termos do
artigo 34 da Instrugdo CVM 472 e do item 14.2 do Regulamento do Fundo; e

(ii) aprovar a Aquisicdo de Cotas do RBVA, as quais poderao ser integralizadas mediante a
compensacao de créditos eventualmente devidos pelo RBVA ao Fundo em razao da Alienacao
dos Imdveis, em razao do conflito de interesses envolvendo a Aquisicao de Cotas, nos termos do
artigo 34 da Instrucao CVM 472 e do item 14.2 do Regulamento do Fundo.

Voto do Cotista:
(__)Aprovar
(__) Rejeitar
(__) Abstenho-me de votar

[NOME DO COTISTA]
[CPF ou CNPJ]
E-mail: [E-MAIL DO COTISTA]
Telefone: [(DD) NUMERO DO TELEFONE DO COTISTA]
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ANEXO Il
PROPOSTA DO ADMINISTRADOR
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Proposta da
Administradonra

Consulta Formal =~
02/2024 /( ),
&\ / riobravo.com.br

Fll Rio Bravo Renda Educacional
RBED11



Matéria em aprovacao

Alienacao dos Aprovacao da aquisicao,
ativos do RBED11 para pelo Fundo, de cotas da
o RBVA11 52 (quinta) emissao do
RBVA11
pautai pauta ii

As matérias precisam de quérum qualificado para serem aprovadas, ou seja, aprovagao de pelo menos 25% da base de cotas emitidas. As matérias

serdo votadas em pauta Unica.

As matérias descritas neste material ndo trazem a redagao completa das pautas em votagéo. Sugerimos a leitura das matérias naintegra na Carta
Consulta.
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Palavra dos gestores

A operacao proposta tem o objetivo de consolidagao
para o RBVA11 e o RBED11, movimento que ja é
demandado por cotistas de ambos os fundos e pelo
mercado.

Fundos com mais diversificacao, escala e liquidez
tendem a ter uma precificacao melhor, porisso
entendemos que esse movimento de consolidacéo é
muito positivo para a precificagcao dos dois fundos.

Acreditamos que os fundos devem valer mais juntos do
que a soma de ambos em separado.

Time de gestao imobiliaria da Rio Bravo.

%
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Tese da Operacao

Alienacao de 100% dos
ativos, com ganho de
capital e aumento da
diversificagcdo de
locatarios, setorial e
expansao de regides
investidas através do
portfdélio do RBVA1il.

Diversificacao de portfélio
v' Cotistas passam a ter exposigéo a 11 setores
v" Nenhum inquilino com mais 20% do capital investido

v' Entrada em novos segmentos e novas pragas de atuagao

DILUICAO DE

RISCOS

‘ Geracao de valor

v Alienacgéo dos ativos com ganho de capital
v" Crescimento do patrimdnio e potencial aumento da
liquidez

v Expectativa e melhor precificacao frente aos pares



Premissas da operacao

RBED11

TR Ativos
educacionais

Valor dos Ativos
R$ 367 milhdes
Ativos: 7

Alienacgao por valor
patrimonial (justo)
dos ativos

‘ ®
0o
Tan

RBVA11
Ativos imobiliarios de

varejo, em diversos
segmentos

Valor dos Ativos

RBVA11 pés
emissao

@/7 + diversificacao e
exposicao a

novos segmentos

Valor dos Ativos

R$ 1,6 bilhdes R$ 2 bilhdes
Ativos: 70 Ativos: 77
Pagamento podera ser realizado Realizacao de emissao
3% em moeda corrente e 97% de cotas do RBVA11
compensado com crédito caso com possibilidade de
o RBED11 subscreva cotas do compensacao de
RBVA11 créditos
L~
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Resultado da Operacao

Con

Valores em R$ milhdes

solidado

Lucro

Valor Venda

Laudo

Custo

367,6

349,0 .

Valor Aquisigéo

Valor Laudo

R$ 18,6 milhdes
R$ 367,6 milhdes
R$ 367,6 milhdes

R$ 349,0 milhdes

18,6

—
367,6

Lucro Valor Venda

+5,33%

Termos financeiros da transagdo RBED11

Valor dos ativos (+) R$ 367,65 milhdes
Passivo (-) R$ 39,3 milhdes
Valor liquido da transacéo’ (=) R$ 328,3 milhées

O Fundo tem dois CRIs vinculados a dois dos imdveis do portfélio, e
retencdo de cerca de R$ 544 mil da aquisi¢édo do ativo de Sdo Bernardo do
Campo. Para ambos os CRIs, ha a cessao dos recebiveis dos contratos de
locagdo. Ao comprar os ativos, o RBVA11 assume a obrigagéo de repassar
o aluguel de ambos os imodveis aos investidores do CRI.

Possibilidade de pagamento

Em moeda corrente: 3%
~R$ 10 milhoes O pagamento parte em
dinheiro tem por objetivo

Ambito da Oferta: 97% gerar liquidez para a

o distribuicdo do ganho de
~R$ 319 milhdes

capital da operagao aos
Possibilidade de compensagéo dos créditos .
y cotistas do RBED11.
eventualmente detidos pelo Fundo caso o
RBED11 subscreva cotas de RBVA11

"Ovalor liquido da transagéo pode sofrer alteragdes a depender do calendario de execucao da operagéo.

(e
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Resumo da operacao

=

Possibilidade de Pagamento
* parteemR$

« parte em compensacao de crédito

—

Diante da possibilidade
da compensagdo de

s a ~R 328 3 mi|h6es1 crédito, 1 cota de RBED11
Emissdo de cotas RBVA1 1 S d RBE D1 1 devera receber 1,24 cotas
de RBVA11, além de
parte em dinheiro

<

Venda de 7 ativos
educacionais

BAE

"Walor liquido da transagdo. -
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Resultado da Operacao

RBED11
atualmente

\ J
v

Alavancagem
7 imoveis de R$ 39,3
milhées

RBED11

pos-operacao
\ J

Y
R$ 23
milhdes em

. zerada
caixa

2.942.435 cotas de
RBVA11

Alavancagem

Consulta Formal

Julho 2024
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Resultado da Operagao

IMPORTANTE DILUICAO DE RISCOS
Passo 1 - operacéao Ap0ds 0 passo 2, o cotista deve passar a fazer parte de um
concretizada fundo maior, mais liquido, com escala para fazer grandes
""""""""" negocios e diversificagao de setores, inquilinos, de ativos,

R$ 7,88/cota de geografica, entre outros.

|
|
|
. 1
: ganho de capital
| (a ser distribuido como rendimento)
S R ——

Fundo maior Ganho de
e mais liquido diversificacao

1,24 em cotas de
RBVA11 para cada
cota do RBED11

=

Visao
Amortizagdo RBED11 cotista ‘ Resiliéncia de
R$ 1,22/cota’ RBED11 Maior escala renda:

para novos diluicao de
negocios riscos de
contrato

r

Passo 2 - apés a aprovacao da consulta e
conclusao da operagéao, podera ser
convocada uma assembleia para deliberar
sobre a possibilidade eventual de liquidagao

"valor estimado, a depender do valor liquido final da operagéao conforme detalhado na pagina 6.




Percepcgao de risco

Fundos menores, com menos
diversificagdo, menor liquidez,
tendem a ter uma percepgaode
risco mais elevada. Ou seja, 0
retorno exigido pelo investidor
tende a ser maior.

RBVA11 até 2018
antes das alteragdes
de regulamento que o

transformaram em
renda varejo

v" Unico Inquilino
v" Unico segmento
v’ Baixo PL

v’ Liquidez Restrita

- conceito

Em fundos mais diversificados,
maiores e mais liquidos, a
percepgao derisco do mercado
tende a ser menor. O que significa
que os investidores “topam”
receberum retorno menorem
comparagao aos ativos de maior
risco.

Tendéncia de melhora na
percepcao derisco e
precificacao no mercado
secundario

Isso se reflete na precificagdo do
ativo, pois quanto menor o yield
exigido, significaque maior é o
preco que o investidoresta
disposto a pagar pelo ativo

RBVA11 em 2024
apos aprovacao das matérias
agui propostas

Diversos Inquilinos (hnenhuminquilinocom + de 20%
do ativo)

Diversos Segmentos (nenhum segmento com + de
35% do ativo)

~R$ 2 bi em ativos

Aumento da liguidez no mercado secundério

(:LO
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Portfdlio apds conclusao da operacio de venda

Contratos

Em R$ Milhdo

NuUmero de Imdveis

Hoje

Numero de Inquilinos Setores de Atuagéo

14 11
77
2 1
| _—
Pés-Alienacdo Hoje Pés-Alienagao Hoje Pds-Alienacao

Liquidez média diaria

. Valor dos Ativos
negociada

1,5 2,0

0,367

Em R$ Bilhao

0,2

Hoje Pds-Alienacao Hoje Pds-Alienacao

Dados pés-operagdo consideram portfélio do RBVA11 caso concluida a operagdo, uma vez que os cotistas do RBED11 passardo a deter,indiretamente, cotas do RBVA11.
Liquidez média diaria considera periodo de jan/24 a jun/24. A liquidez pds-operagdo considera os dados atuais do RBVA11, cuja tendéncia é de crescimento pds-operagdo, que n3o pode ser considerada

como promessa ou garantia de efetivacdo futura.
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RBVA11 apds a operagao — portfdlio consolidado

Percentual do Ativo por Inquilino Percentual do Ativo por Setor
1,4% 1,1% 0,3%

2 0%A%
2,4%

2,9%

3,4%
5,7%
h ..
19,2%
) .I
o Restarant, 14%.
15,5%
[ Bancério B Educagio B Alimenticio W Esportive
m Santander mCogna Caixa Assai H GPA m Centauro
. L B Vvago [ Shopping Center M Vestuario B Liquidez
Vago H Renner i Shopping MW Liquidez H Portobello ® Coco Bambu
A | Construcdo M Rest t B Out
M Super Nosso ® Itau W M3Storage M Anima ® Qutros asa e Lonstrugdo estaurante utros

Dados pds-operagdo consideram portfélio do RBVA11 caso concluida a operagdo, uma vez que os cotistas do RBED11 passardo a deter, indiretamente, cotas do RBVA11.

/‘
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Prazo e duvidas

Sera realizado um webcast para explicacdo da tese e PRAZO PARA RECEBIMENTO PUBLICAGAO DAS
perguntas e respostas no dia 15/07 as 19h. Clique aqui e POSNVOIOS DELIBERACOES
inscreva-se.

15h de
O voto pode ser realizado de 3 formas:

23/08/24 23/08/2024*

1) Voto Via Plataforma Digital: o Cotista recebera por e-mail,
do remetente contact@cuoreplatform.com, link de acesso a
folha de voto eletrénica, por meio da qual podera enviar a
manifestacéo de voto de forma totalmente digital.

*Ap6s o fechamento do mercado.

2) Voto Via Carta-Resposta: o voto pode ser manifestado por
meio do preenchimento da Carta Resposta.

3) Voto Via Area do Investidor da B3: os cotistas poder&o
manifestar seu voto diretamente por meio do sistema
eletrbnico de voto a distancia disponibilizado pela B3, pelo
portal Area do Investidor, na secdo “Servigos”, “Assembleias
em Aberto”.

%
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https://events.teams.microsoft.com/event/99ae7b09-262f-417e-a082-01b3c40e9974@6d37e67f-779b-4179-b3f7-6e353935709b
mailto:contact@cuoreplatform.com
mailto:ri@riobravo.com.br
http://www.riobravo.com.br/whatsapp

Impulsionando a
geracao de
investimentos e
investidores
conscientes.

riobravo.com.bnr

Av. Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar
04551-065, S80 Paulo - SP - Brasil
+55 11 3509 6600 | +55 11 2107 6600
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