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Q RIO BRAVO
Informacgdes sobre o Fundo

CNPJ - 13.873.457/0001-52 OBUJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO
PERFIL DE GESTAO - Ativa O FIlI Rio Bravo Renda Educacional tem como objetivo realizar
investimentos com perspectiva de longo prazo em ativos
ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR - Rio Bravo imobiliarios, por meio de aquisicdo e posterior gestdo
patrimonial de imdéveis de natureza comercial, tal como a
Investimentos possibilidade de adquirir terrenos para a edificagao,
notadamente destinados a atividade educacional, tais como
GESTOR - Rio Bravo Investimentos universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a
. . aquisicdo de cotas de outros Fundos de Investimento
TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO : 0,70% a.a. sobre o Imobiliario (FlI).
Valor de Mercado Clique e acesse:
(Min. Mensal R$ 34.554,60, reajustada anualmente pela variagéo positiva do REGULAMENTO CADASTRE-SE CONHEQA A
DO FUNDO NO MAILING RIO BRAVO
IGP-M)
PATRIMONIO LIQUIDO - R$ 286.736.367,60 (ref. junho) ATENDIMENTO DIGITAL
Envie uma mensagem para (11) 3509-6600 ou clique
INiICIO DO FUNDO - 20/09/2041 no icone para:

QUANTIDADE DE COTAS : 2.021.621 Informagdes sobre nossos fundos
Informes de rendimentos

Atualizagdes cadastrais
Disponibilidade dos iméveis dos fundos
NUMERO DE COTISTAS - 12.476 imobiliarios

Acesso direto ao time de Rl

QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 3

ANENENRN

{\
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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 rescisdo significativa
proporcionando
previsibilidade de receitas e de
distribuicdo de rendimentos.

3 Relatodrio Gerencial
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v/

Risco de
Crédito

Empresas com eficiéncia
operacional e possibilidade de
crescimento como inquilinos.

Q RIO BRAVO

N

Localizacao

LocalizagBes com grande
fluxo de pessoas, com
valorizag8o da microrregido
e com oferta de servigos e
infraestrutura.

julho22
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Principais Numenros

Ativos

V4

Vacancia
0%

Fechamento
do més (R$)

116,17

Valor
negociado****(R$/m?)

2.646

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

***+Yield anualizado considera a distribui¢cdo por cota no més de referéncia do relatério multiplicado por 12, resultado dividido pela cotag¢do de fechamento do més de referéncia
(proventos*12/prego de fechamento da cota no ultimo dia util do més).
****Valor negociado/m? considera valor de mercado do fechamento do periodo e o valor da divida, excluidas as disponibilidades do periodo anterior e 0 montante investido em Flls, dividido pela ABL.

4 Relatorio Gerencial

99.775

Anos de Wault*
7,09

Distribuigio
por cota (R$)

1,18

Volume médio
negociado (R$ mil)

188,47

Q RIO BRAVO
Inquilinos

2

Patrimonio Liquido**
(R$ milhoes)

286,74

Yield
anualizado***

12,2%

Valor de mercado
(R$ milhdes)

234,86

Investiréevoluir.
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Comentarios do gestor

Desempenho do Més

Com o encerramento do més, o Fundo apresentou resultado de
R$1,25/cota e manteve a distribuigdo do més anterior, em R$
1,18/cota. O resultado distribuido no més resultou em um dividend
yield anualizado de 12,2% ao considerar o prego de fechamento da
cota no ultimo dia util do més, no valor de R$116,17.

Dentro do resultado do més houve o repasse da totalidade do IPCA
dos ultimos 12 meses (11,73%) no reajuste do contrato da unidade de
Santo André, além do mesmo reajuste ao saldo devedor do CRI, cuja
operacgdo foi estruturada para ser atualizada anualmente junto ao
contrato de locagdo. Com isso, também foi identificado um
acréscimo no valor do juros pago no més corrente.

Dessa forma, ressaltamos a forga do contrato de locagéo e
qualidade do inquilino, juntamente a seguranga da operagdo de
secunritizagdo, a qual segue as premissas do contrato de locagéo,
tanto em prazo quanto no indice de reajuste.

Relatdrio Gerencial

Q RIO BRAVO

Campus Anhanguera Santo André | Visita de

Acompanhamento

No més de julho seguimos com visitas de acompanhamento aos ativos
do Fundo, com visita & unidade de Santo André.

Atualmente a unidade n&o possui nenhuma restrigdo quanto ao seu
funcionamento, em relagdo a pandemia do COVID-19 e, apds o periodo
de férias, seguird com as aulas presenciais normalmente a partir do
més de agosto.

O campus possui 103 cursos disponiveis para matnricula, divididos em
formagé&o bacharelado, tecndlogo e licenciatura. Entre os principais
cursos de bacharelado estdo: Farmacia, Fisioterapia, Psicologia,
Engenharias Civil, Elétrica e Mecanica, Nutrigdo, Medicina Veterinaria,
Direito, Biomedicina e Arquitetura e Urbanismo.

Na préxima pagina, apresentamos algumas imagens do ativo:

Investir é evoluir. julho
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Campus Anhanguera Santo André | Visita de Acompanhamento
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Comentarios do gestor QRI0 RAVO

Investimentos em ativos educacionais

A gestdo do Fundo analisa detalhadamente quais cursos s8o lecionados em cada imével, com
foco na participagédo de cursos principalmente das areas de engenharia e da saude, que
exigem o acesso aos laboratérios fisicos das unidades, além da natural interag&o entre alunos
e professores.

Tal analise complementa os indicadores financeiros e técnicos de cada negdcio, uma vez que
esses s80 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 Laboratoério de
Quimica

Vista interna do Laboratdério de Vista interna do Laboratoério de Sauide Vista interna do Laboratoério de
Engenharia Odontologia

7 Relatdrio Gerencial Investir é evoluir. julho2?2
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~
Cronograma de amortizagéo Q RIO BRAVO

Cronograma de Amortizag&o Anual Operagé&o Aquisig#o Santo Andng

CRI — Certificado de

Tipo de Alavancagem Recebiveis Imobiliarios

4,30
4,05
3,82 Prazo para o Pagamento da
861 Divida Julho/2027
(0]
o 0,62 Remuneracéo da Divida IPCA + 8,00% a.a.
<
€
2
€ Periodicidade do Pagamento Mensal
W]
1144 . ~ . e .
Garantia da Operagéo AllenagaI(:nFO’K\:I/L;lclar‘la E=
Saldo Devedor Atualizado R$ 19.915.038
Relagéo Divida / Patrimdnio 6.95%
Liquido R
2022 2023 2024 2025 2026 2027

Relatorio Gerencial Investir é evoluir. julho
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Resultados e distribuigao

Q RIO BRAVO

acumulado no 2¢ e Distribuigdo/cota g PL/COta
jul/22 acumulado no ano
semestre 150,35 150,04
Receita Imobiliaria 2.689.430,93 2.689.430,93 18.573.781,75
Receita Financeira 87.516,45 87.516,45 501.132,00 141,54 14161 144,42 144,62 141,57 141,66 141,73 144,78 141,83
Despesas - 256.858,48 - 256.858,48 - 1.995.968,26 @ @ & @ & @ @ ]
Taxa de administragdo e gestdo - 118.397,84 - 118.397,84 - 863.990,18
Despesas do CRI - 98.007,87 - 98.007,87 - 655.636,40
Outras Despesas - 40.452,77 - 40.452,77 - 476.341,68
Resultado 2.520.088,90 2.520.088,90 17.078.945,49
Rendimentos distribuidos 2.385.512,78 2.385.512,78 16.213.400,42
Resultado por cota 1,25 1,25 8,45
Rendimento por cota 118 118 802 ago-21  set24  out21i nov-21 dez2i jan22 fev-22 mar-22 abr22 mai-22 jun-22 jul-22
Resultado Acumulado?! 0,07 0.07 0,43 o Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de caixa, conforme
4 ’ 4 ) vigente. Ou sgia, no méximo 6% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do Fundo para liquidez e investimentos. A
Pr\opor\géo Distribuida? 95% 95% 95% gest&o do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados durante o semestre e fica, portanto, a seu critério linearizar a

" Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.
‘Proporgédo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo

(valores absolutos).

Historico de Distribuicdo de Rendimentos

ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JuL AGO SET ouT NOV DEZ
2020 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,04 1,04 1,04
20241 1,04 1,08 1,03 1,08 1,08 1,08 1,08 1,03 1,06 1,06 1,06 1,06
2022 142 142 1,42 1,14 i,16 1,18 1,18

A 10,9% 8,7% 8,7% 10,7% 12,6% 14,6% 14,6%

A: Comparagéo entre os anos 2021 e 2022.

Investir é evoluir.

distribuigdo de proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de pagamentos aos investidores.

A distribuig&o do Fundo é mensal, com pagamentos no dia 15 do més subsequente ao resultado de referéncia. No caso deste ndo ser dia ditil,
0 pagamento é antecipado para o dia Util imediatamente anterior. Fardo jus aos rendimentos os detentores da cota no dia da divulgagdo da
distribuig&o de rendimentos, no dltimo dia dtil do més.

NuUmero de cotistas

i12.476
10983 ipagg 12.415 12.437
12.307 10081
106y 12094 12.112
12.016
1 I I I I
ago-21  set-21  out21i nov-21 dez-21i Jen-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 Jun-22 Jul-22

julho2?2



Resultados e distribuicdo

Q RIO BRAVO

Composicdo de Resultados nos Ultimos 12 Meses

1,44 1,15 1,44 1,12 1,02 1,17 1,19 1,18 1,23 1,20 1,23 1,25
@ — o G . — @ O — @ @ ]
0.03 0.03 0,02 0,01 0,03 0,03 0,04 0,03 0,03 0,05 0,04
8
[e]
9
&
o
— e T— | | — — —_— — —
(0,15) (0,11) ’ % 0,17) (0,15) (0,15) (0,12) (0,14) (0,12) (0,18)
ago-21 set-24 out-24 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 manr-22 abnr-22 mai-22 jun-22 jul-22
g
mm Receita Imobiliaria mmmm Resultado Financeiro mm Despesas g Resultado
Composigéo do Resultado no Més Dividend Yield Anualizado
133 0,04 0,13 @ Cota Patrimonial ® Cota Mercado
! — 1,25
L , iiex 120% 122%
10,4% t0g% 110% i08% 112% T °
9,8% ' 9,9% P )
@ 9,0%  94% ° ° ° °
5 s N H ° H e © @ e ° y
- . . ., 95% 95% 95% 97% 98% 100%
& sox  85% 9,0% 9,0%  9,0%
Receita Imobiliaria Resultado Financeiro Despesas Resultado ago-21  set21  out2i nov-21i dez2i jan-22 fev-22 mar-22 abr22 mai-22 jun-22 jul-22
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Detalhamento do balango

Composi¢do do Patrimodnio Liquido

308,37 992 289
B - [
[}
[}
Q
<
€
@
i
£
w
Iméveis Renda Fixa + Alugueis a
caixa recebenr

Data-base: Junho 2022

0,85

Qutros

316,23

Ativo Total

Q RIO BRAVO

Valores (R$)

Ativo Total 316,23
Imoéveis 303,37
18,08
11,44 -
[ = 286,74 Flls
Renda Fixa + Caixa 9,32
Alugueis a recebenr 2,69
Outros 0,856
Passivo Total -29,49
Aquisicdes/CRl a pagar - 18,08
Outros - 14,44
Patriménio Liquido 286,74
Numero de cotas 2.021.621
Aquisigdes/CRl a Outros Patriménio " N
pagan Liquido Cota Patrimonial 144,83
Investir é evoluir. julho2?2
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Em R$ milhares

Desempenho da cota e volume

Liquidez

340%
Volume Médio Digrio Negociado Cotas Negociadas
290% -
80.000 240%
400 70.000
60.000 19%% 1
00 50.000 40y |
200 40.000
30.000 90% A
100 20.000 0%
10.000
0 -10%
ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21i jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 dez/11
Volume
| més I YTD 12 meses o
Volume Negociado R$ 3.957.815 R$ 32.892.759 R$ 50.441.712 ° ]
Volume Médio Diario Negociado R$ 188.467 R$ 229.671 R$ 203.299 50% A
Giro (% de cotas negociadas) 1,69% 13,61% 21,53% 40%
Presenga em Pregdes 100% 100% 100% 20%
| jul/22 | dez/21 jul/21
Valor da Cota R$ 116,17 R$ 123,55 R$ 145,23 20% A
Quantidade de Cotas 2.021.623 2.021.623 2.021.623 10% A
Valor de Mercado R$ 234.855.197 R$ 259.333.542 R$ 293.600.018 0%
-10%

Relatdrio Gerencial

manr-19

jun/13

Fll Rio Bravo Renda Educacional

dez/14

jun/i6

Q RIO BRAVO

CDI Liquido (15% de IR)

dez/17

jun/19

e— | FIX

dez/20

Rentabilidade Gestdo Ativa (Margo 2019)

Fll Rio Bravo Renda Educacional

ago-19

jan-20

Investir é evoluir.

jun-20

nov-20

CDlI Liquido (16% de IR)

abr-21

set-21

IFIX

fev-22

julho

jun/22
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Patriménio do fundo Q RIO BRAVO

O patrimdnio do Fundo é composto por 7 ativos educacionais localizados nas cidades de Tipo dos contratos Vencimento dos contratos
Santo André (SP), S8o Luis (MA), Sdo Paulo (SP), Cuiaba (MT), Belo Horizonte, Betim e %
lpatinga (MG). Dos quase 92.775 m? de ABL que o Fundo detém, 45% estdo em Minas 15% '
Genrais, 22% no Maranhdo e 17% no Mato Grosso e 16% em S&o Paulo.
Os imdveis sdo locados instituicdes de ensino do Grupo Cogna e Anima Educag&o, com 100%
contratos atipicos, com previsdo de vencimentos entre 2027 e 2031.
X o . . Més de 77%
Imovel % de Receita Vencimento Reajuste Indexador WAULT Atipico = 2027 » 2029 2081
Pitagoras Maranh&o 21% 2029 Agosto IPCA Localizagéo
UNIC Cuiaba 16% 2029 Agosto IPCA 16%
Pitdgoras Belo Horizonte 9% 2029 Janeiro IPCA
Pitagoras Betim 31% 2029 Janeiro IPCA
7,09
Pitdgoras Ipatinga 8% 2081 Janeiro IPCA 16% 47%
Anhanguera Santo André 14% 2027 Julho IPCA
Anima Consolag&o 1% 2029 Outubro INPC
100% 21%
Minas Gerais = Maranh&o = Mato Grosso S&o Paulo
WAULT: média ponderada do prazo dos contratos de locagéo que fazem parte do Fundo. Todos os graficos consideram a % de Receita Contratada.

Relatorio Gerencial Investir é evoluir. julho



Ponrtfoélio do fundo

pitagoras

FACULDADE

unic

14 Relatdrio Gerencial

Q RIO BRAVO

@ Maranhao

Ensino: Graduagéo e Pés Graduagéo

Localizag&o: Avenida S&o Luis Rei de Franga, 32 — Bairro Turu — S&o Luis —
MA

Area Bruta Locavel: 24.286,83 m?

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

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

Mecanica, Farmacia, Nutrigdo e Medicina Veterinaria;

@ Mato Grosso

Ensino: Graduagéo e Pés Graduagéo

Localizagdo: Avenida Beira Rio, n2 3.001 — Jardim Europa - Cuiaba — MT
Area Bruta Locavel: 15.659,20 m?

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

Principais cursos: Arquitetura, Agronomia, Biomedicina, Engenharias

Ambiental, Civil, Computagéo, Produgéo, Software, Elétrica e Mecanica;

Investir é evoluir. julho22
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Ponrtfoélio do fundo

Campus Pitagoras Betim NG Eu:.? :

15 Relatdrio Gerencial

Q RIO BRAVO

@ Minas Gerais

Ensino: Graduagéo, pés-graduagéo e extenséo

Localizag&o: Rua dos Timbiras, 1.375 - Funcionarios - Belo Horizonte - MG
Area Bruta Locavel: 5.940 m?

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

Principais cursos: Biomedicina, Enfermagem, Farmacia, Nutrigdo e

Odontologia;

@ Minas Gerais

Ensino: Graduacgéo, pés-graduagéo e extenséo

Localizagdo: Avenida Juscelino Kubitschek, 247 - Centro - Betim - MG
Area Bruta Locavel: 24,483 m?

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

Principais cursos: Arquitetura, Biomedicina, Enfermagem, Engenharias

Civil, Controle e Automagéo, Fisioterapia, Gastronomia e Odontologia;

Investir é evoluir. julho22




Investimentos imobiliarios &=

Ponrtfoélio do fundo

L
i\

Campus Pitagoras :
Ipatinga Horto 2 O

.

Campus Anhanguera
Santo André

16 Relatdrio Gerencial
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Q RIO BRAVO

@ Minas Gerais

Ensino: Graduagéo

Localizagédo: Avenida Castelo Branco, 400 - Horto - Ipatinga - MG
Area Bruta Locavel: 14.097 m?

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

Principais cursos: Agronomia, Arquitetura, Engenharias Civil,
Computagédo, Minas, Produgéo, Elétrica e Mecanica, Fisioterapia,

Veterinaria e Nutricdo;

@ Séo Paulo

Ensino: Graduacgéo

Localizagdo: Avenida Senador Flaquer, 456 — Santo André - SP

Area Construida: 7.722 m? + Estacionamento 631,35 m?

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

Principais cursos: Arquitetura, Automacgao Industrial, Biomedicina, Ciéncia

Biolégicas, Enfermagem, Engenharias Civil, Controle e Automagéo, Produgéo e

Mecanica.

Investir é evoluir. julho22
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Portfélio do fundo Q RIO BRAVO

i

“ |
[ g : .
1 “\v“‘ \Mv“““' =— | g : Area Bruta Locavel: 587 m?
AV e | e s
i :

@ Sao Paulo

Ensino: Graduacgéo, pds-graduagéo e extensédo

Localizagdo: Rua da Consolagéo, 2320 e 2322, S&o Paulo - SP

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupacgdo: 100%

Principais cursos: Arquitetura, Biomedicina, Engenharia Civil, Engenharia

Mecanica, Engenharia Ambiental, Engenharia Elétrica, Fisioterapia,

Veterinaria e Nutrigdo

\ Campus Sédo Judas -
| Consolagédo

17 Relatorio Gerencial Investir &€ evoluir. julho22




Linha do Tempo

Infcio do

Fundo A Rio Bravo torna-se

gestora do Fundo
2011

2017

Finalizag8o da
permuta dos
ativos e
celebragdo dos
contratos
definitivos dos
imoveis de S80 Luis
e Cuiabg

Jun 2019

Aquisigdo de trés
ativos locados para
aCognace
localizados em Minas
Genais pelo valor de
R$ 150,56 MM

Dez 2019

Q RIO BRAVO

Aqguisig8o de ativo locado
para a Anhanguera
localizado em Santo André/SP

Abr 2021
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Principais
acontecimentos

Ultimos 90 dias

20 de julho de 2022
Webcast de Resultados

do 22 trimestre

A equipe de gestdo realizou um
webcast com a participagdo do
cotistas apresentando os
principais resultados e
performance do Fundo no
periodo.

Cligue aqui para acessar o replay.

19 Relatdrio Gerencial

Investir é evoluir.

26 de abril de 2022
Deliberagdes da AGO

As Demonstragdes Financeiras do
Fundo relativas ao exenrcicio
encerrado em 31 de dezembro de
2021 foram consideradas
aprovadas pelos cotistas
presentes.

Cliqgue aqui para acessar o
documento na integra.

Q RIO BRAVO

21 de marcgo de 2022
Assembleia Geral
Ordinaria
A AGO sera realizada no dia 26 de
abril de 2022 as 16h, a fim de
examinanr, discutir e votar acerca
das Demonstragdes Financeiras

referentes ao exenrcicio encerrado
em 31 de dezembro de 2021.

Cligue aqui para acessar o
documento na integra.

julho22



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=271299
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=293537
https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_MzM3YWE3MjMtMWFjZC00NzkxLWE5N2UtMmYxZmUwMDYxN2Fm%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%226d37e67f-779b-4179-b3f7-6e353935709b%22%2c%22Oid%22%3a%22b1fd55a4-e713-4d91-ae09-5e10b3c58101%22%2c%22IsBroadcastMeeting%22%3atrue%7d&btype=a&role=a

Investimentos imobiliarios =
Como

investir?

Via corretora:

Invista conosco:

s
RBED11.SA

Buscar no
Home Broker
da corretora

pelo ticker:

Vocé pode investir diretamente
em nossa plataforma prépria.

Nela, vocé terd acesso a todos
os fundos sob nossa gestdo e

as nossas ofertas de produtos.

Para acessanr, cligue aqui.

20 Relatodrio Gerencial

Investir é evoluir.

julho2?


https://riobravodtvm.orama.com.br/novo-cadastro/novo-cliente/7479/#/

S
$
&\
N\ Autorr regulacao
ANBIMA

Seu
investimento
tem poden.

Q RIO BRAVO

Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar, CJ.32
04551-065, Sdo Paulo- SP - Brasil
+3511 35096600 | ri@riobravo.com.br



