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Tese de Investimento Q RIO BRAVO

O Fll Rio Bravo Renda Educacional

tem como objetivo realizar investimentos com perspectiva de
longo prazo em ativos imobiliarios destinados a atividade
educacional.

Contratos Atipicos Risco de Crédito Localizagcao dos ativos

Localizagbes com grande
fluxo de pessoas, com
valorizacgao da

Contratos de longo prazo
com multa de resciséo
significativa proporcionando

Empresas com eficiéncia
operacional e possibilidade

de crescimento como
inquilinos.

microrregiao e com oferta
de servicose
infraestrutura.

previsibilidade de receitas e
de distribuicdo de
rendimentos.
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Investimentos imobiliarios ==

Histdrico do Fundo

2017
292!-1 A Rio Bravo
Inicio do AL
Fundo gestora do
fundo

Mar 19

Mudanca de
regulamento
para

GESTAO ATIVA

Jun 19
Finalizac&o da
permuta de
ativos e
celebracéo de dois
contratos
definitivos com a
Cogna, antiga
Kroton

Dez 19

Aquisicdo de
trés ativos no
Estado de
Minas Gerais

Aquisicéo de
Aquisicdo de um ativo em
umativoem SHo Bernardo
Santo do Campo/SP
André/SP
Out 22

Abr 21

Out 21

Aquisicdo de um
ativo na regiao
da Consolacéo,
em S&o Paulo/SP

Q RIO BRAVO

Dez 22

Alienacao do
ativo
Pitagoras
Ipatinga, em
Ipatinga/MG



Performance no Trimestre

6/ Apreciacéao da cota no mercado
secundario

Rentabilidade 1° Semestre 2023

30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%

5,00%

0,00%
-5,00%

-10,00%

02/01/23 02/02/23 02/03/23 02/04/23 02/05/23 02/06/23

s CDI LiQUIDO (15% d€ IR) emmmmmm Fll Ri0 Bravo Renda Educacional IBOV
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Q RIO BRAVO

42 emissao de

32 emissdo de cotas
cotas

Distribui¢c6es de Dividendos

R$1,23 R$1,26 R$1,26

R$1,14
R$1,00 R$1,01 R$1,03 R$1,05
R$0,93 | | | |

Média Média Média Média Média Média Média Média Média
2S19 1S20 2S20 1S21 2S21 1S22 2S22 1723 2723

Investir é evoluir 2T23



Investimentos imobiliarios %=

Fotografia do Fundo

v

q imoveis E% 2

E|E 102,449
ABL (m?)

Inquilinos

Vencimento dos contratos

== === 69%
| WAULT: !
I 7 anos
C e
19%
12%

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

WAULT: média ponderada do prazo dos contratos dos aluguéis. Data-base: jun-23

Webcast Resultados

Imével

Pitdgoras Maranhao
UNIC Cuiaba
Pitdgoras Belo Horizonte
Pitdgoras Betim
Anhanguera Santo André
Anhanguera Séo Bernardo

Anima Consolacdo

Investir é evoluir

Localizacéo

19,1%

14,4%
7,7%
26,6%
12,4%
18,7%

1,1%

34%

Q RIO BRAVO

Minas Gerais

Maranhéo

Mato Grosso

Sao Paulo

Vencimento Contrato

2029

2029

2029

2029

2027

2034*

2029

Atipico
Atipico
Atipico
Atipico
Atipico
Atipico

Atipico

*Contrato tipico a partir de 2027

2T



Alavancagem do Fundo

Alavancagem em niveis

6/ controlados e necessidade de
caixa confortavel para os
proximos 2 anos.

Q RIO BRAVO

lizado Relaca

Cronograma de Amortizagédo Anual

11,39

0 10,85
8 10,32 9,39
< 7,42
1S
@
o
E l
L
2023 2024 2025 2026 2027

m CRISanto André @ CRI Sdo Bernardo

2723
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Investimentos imobiliarios %=

Perspectivas do Fundo
Resultados do 2° Trimestre de 2023:

=

Liquidez do Fundo (2°T 2023): R$ 188 mil/dia
Dividendo Médio (2°T 2023): R$ 1,26/cota
DY anualizado (Cota 30/06): 11,84%

Para o terceiro trimestre de 2023, a gestdo do Fundo
projeta como principais acontecimentos:

I

Webcast Resultados

Recebimento da segunda e Ultima parcela da alienacao
do ativo Ipatinga (até 180 dias apds a 12 parcela de
jan/23).

Reajuste dos contratos dos ativo Santo André (Julho)
e de S&o Luis e Cuiaba (Agosto).

Q RIO BRAVO

Projecéao de resultado mensal
(R$/cota)

m Recorrente Nado-Recorrente

0,12

1° semestre 2023 2° semestre 2023

' O resultado nao-recorrente da alienagcdo do imoével Ipatinga sera
auferido aos cotistas somente apds o pagamento da segunda e Ultima
parcela da operagéao.

A PROJECAO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO
E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA

Investir é evoluir 2T



Investimentos imobiliarios &=

o Q RIOBRAVO
Consulta Formal Matériai — Taxa de Sucesso

T O Ft, fluxo de entradas e saidas, considera as seguintes
premissas:
I preco de aquisicdo, com todos os custos envolvidos para adquirir o
imoével (ITBI, custos de diligéncia, por exemplo);

I todos os aluguéis recebidos no periodo;

eventuais despesas de vacancia, tais como IPTU, condominio e
seguranca;

4 5 6
eventuais investimentos que ocorreram no imével no periodo;

3
\L \L \L \L I valor de venda do ativo.

ﬂ O Ft tem a l6gica da TIR, portanto, a taxa considera como sucesso apenas o
quanto a TIR da operacédo excedeu o seu benchmark no periodo. Esse é a
geracdao de valor para o cotista no longo prazo e o que a gestédo busca com
o alinhamento de interesses.

,>
o=
—

—

Taxa de Sucesso Taxa de Desconto

F e
TS = 20% » z [—fl Fluxo financeiroque i, = (1+ p DY IMA_B) « (1 + [PCAa) — 1
(1 +irq) excede o benchmark

Se Fluxo Financeiro >0 Se Fluxo Financeiro < 0
E aplicada a Taxa de Sucesso N&o é aplicada a Taxa de Sucesso

Webcast Resultados Investir é evoluir 2T



Investimentos imobiliarios %= N
L Q RIO BRAVO
Consulta Formal Matéria ii — Taxa de Performance

A Taxa de Performance sera de 20% da rentabilidade apurada por meio da distribuicéo de rendimento sobre o valor total integralizado
de cotas do Fundo do que exceder 8,50% ao ano (“Benchmark?”), atualizado pelo IPCA.

Figura ilustrativa
Dividend

yield do A gestora faz jus a taxa de performance

Fundo : . .~ .
apenas quando a distribuicdo de rendimentos
estiver acima de um retorno acumulado de

IPCA + 8,5% a.a., ponderado para cada emissao,
desde o inicio do fundo (Cota Base R$ 187,47).

Benchmark
8,5% a.a.
1 2 3 4 5 6
Sobre o dividend yield I

O dividend yieldponderado do Fundo até o fechamento do 182023 € de cerca de 8,1% a.a., portanto, o Fundo n&o parte “na largada” i
acima do benchmarke ha um comprometimento da gestora para buscar melhores resultados para o Fundo no longo prazo, acima
de um benchmark que é agressivo e maior em comparacao a fundos pares no mercado.

Webcast Resultados Investir é evoluir 2T



Investimentos imobiliarios %=

Q RIO BRAVO

Consulta Formal Matéria ii — Taxa de Performance

A cota base considerada paraa apuracado é ponderada ao seu valor de
integralizacdo em cada emissao. Dessa forma, é possivel considerar o
dividend yield dos diferentes periodos de emissédo de cotas do Fundo e
obter um valor que possa traduzir toda a linha do tempo do Fundo.

Exemplo de apuracéao histérica

(i) Valor da cota na emisséo corrigido por IPCA

\Z

(i) Namero de cotas emitidas

NZ

(iii) Capital corrigido: (i)*(ii)

NZ

(iv) Apuracéo da ultima distribuicdo semestral anualizada

\Z

Dividend yield real: (iv)/(ii)

NZ

Diferenca (delta) entre o DY real e o DY benchmark

Webcast Resultados
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Taxa de Performance

TP = CBx[20% * (DY - 8,5%)]

CB = cota base correspondente a ponderacao do
valor unitario de integralizacdo de cotas em cada
emissao, deduzidas as eventuais amortizacdes
realizadas, atualizada pela variacdo acumulada
do IPCA, até o ultimo dia do periodo de apuracgao
anterior. Para fins de esclarecimentos, o valor
ponderado da cota base a ser considerado, com
data-base em 30 junho 2023, é equivalente aR$
187,47 (cento e oitenta e sete reais e quarente e
sete centavos).

DY = Dividend Yield apurado no periodo,

calculado pela soma dos rendimentos
anunciados no periodo, dividido pela CB.

2T



Investimentos imobiliarios %=

/\
Q RIO BRAVO
Por que a Taxa de Sucesso/Performance é importante?
Longo prazo e bom desempenho
' ‘ Para que um fundo de longo prazo tenha um bom desempenho, é imprescindivel que haja alinhamento de
9, interesse entre cotista e a gestora. A gestdo sempre deve buscar o melhor retorno possivel para seu
'I, cotista e entende que a taxa faz sentido para o momento e o histérico do fundo. E importante considerar que

0 RBED tem uma das menores taxas de mercado. Os pares comparaveis de renda urbana de gestéo ativa tém
média de taxa de 0,875% a.a. O RBED tem taxa de 0,7%. A.a. Destes pares, a maioria tem taxa de performance
atrelada a algum indicador.

Buscamos alinhamento de interesses com o giro de portfdlio e com a rentabilizacdo imobiliaria que gera valor
ao fundo. A gestéo s ganha quando o cotista ganha.

Histérico de atuacgao

Quando a Rio Bravo passou a atuar na gestéo ativa do fundo em 2019, promoveu uma total transformacéo / \
da natureza do fundo: no lugar de dois terrenos vazios e sem perspectiva de longo prazo, realizou a
permuta de imdveis e construiu um portfolio diversificado, com resultado consistente, de bons ativos e )

preparado para o longo prazo. Mesmo com uma taxa abaixo da média, mostramos resultados frente ao
desafio antes de pensar em realizar qualquer alteracéo nessa remuneracéo.

Webcast Resultados Investir é evoluir 2T



N Q RIO BRAVO
Sobre a votacao

O voto pode ser realizado Via Plataforma PRAZO PARA PUBLICAGAO DAS
ou Via Administradora (carta resposta). SEDC%E%MENTO DOS DELIBERACOES
Os votos manifestados desde a data de 16h de
convocacgéao da Consulta Formal seréo

) . ) *
mantidos. Caso o cotista ja tenha realizado 31/07/23 31/07/23

0 voto e queira alterar sua manifestacéo,
a retificacdo do voto é possivel via carta
resposta. Sera considerado valido o
ultimo voto recebido pela Administradora.

*Ap6s o fechamento do mercado.

Os cotistas com posicdo em bolsa deveré&o receber
olink de votacgédo diretamente por e-mail, pelo
remetente
riobravo@comunicacaoriobravo.com.br. Nao
esqueca de checar também o SPAM ou lixo
eletrdénico.

Para os cotistas com posi¢ao escritural, ou seja,
sem um agente de custodia/corretora, basta
preencher a carta resposta anexa a Carta
Consulta conforme instrug¢des na primeira
pagina.
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mailto:riobravo@comunicacaoriobravo.com.br
mailto:ri@riobravo.com.br
http://www.riobravo.com.br/whatsapp

Perguntas e

Respostas

Seu
Investimento
tem poder.

Q RIO BRAVO

Av. Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar, CJ.32
04551-065, S&o Paulo - SP - Brasil

RI: +55 11 3509 6500 | ri@riobravo.com.br
Recepcéo: +55 11 3509 6600



mailto:ri@riobravo.com.br
https://www.facebook.com/riobravoinvestimentos
https://www.youtube.com/@RioBravoInvest
https://twitter.com/Rio_Bravo
https://open.spotify.com/show/5JeJ36jN2TN2gLZv6ahFRV
https://soundcloud.com/riobravoinvestimentos
https://www.linkedin.com/company/riobravoinvestimentos/
https://podcasts.apple.com/us/podcast/podcast-riobravo/id1447974394
https://www.instagram.com/riobravoinvestimentos/
riobravo.com.br

	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6: Fotografia do Fundo
	Slide 7:  Alavancagem do Fundo
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14

