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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - Fll (“Fundo”)
CNPJ/MF n. © 15.576.907/0001-70
ISIN Cotas: BRRBVACTF006
Cadigo negociacao B3: RBVA11

FATO RELEVANTE
CONCLUSAO DA AQUISIGAO DOS IMOVEIS RBED11

Foram assinados, em 11 de outubro de 2024, instrumentos definitivos para conclusao da aquisigdo dos 7 imdveis
do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA EDUCACIONAL-FII (“RBED11”). A aquisicéo
dos imodveis consolida a estratégia de portfélio de varejo do RBVA11, proporcionando (i) maior diversificagao de
portfélio, com exposi¢cdo a mais setores e entrada em novos segmentos e novas pragas de atuacéo, e (ii)
resiliéncia de renda, com aumento da receita recorrente, aumento da participacdo de contratos atipicos e

reducao de vacancia fisica.

@ Sobre a aquisi¢do @ Valores
. Aquisigdo de pacote de 7 iméveis locados com . Valor de aquisicdo: R$ 367,650 milhdes;
operagao educacional; . Cap rate: 12,0% a.a.;
*  Expans@o para novo setor de atuagao; +  Impacto no resultado recorrente:
«  Contratos de locagéo atipica com prazo médio +R$ 0,04/cota/més.
de 5,7 anos.
DETALHES DA TRANSACAO

O valor total da transagdo é de R$ 367.650.000,00 (“Valor Total de Aquisicdo”), correspondente ao valor
patrimonial dos ativos imobiliarios do RBED11 com data-base de dezembro de 2023, com a seguinte forma de

pagamento:

1) R$35.890.041,88 mediante a assungéo das dividas RBED11, ou seja, parcela do passivo referente a dois
CRIs vinculados a dois dos imoéveis do portfélio e retencao de parcela referente a aquisigéo do ativo de

Sao Bernardo do Campo (“Passivo”), conforme detalhado no Material de Apoio anexo ao Fato Relevante.

2) Do valor liquido de R$ 331.759.958,12, resultado da diferenca entre o Valor Total de Aquisicdo e o valor
do Passivo:
a. R$9.952.804,76 foram pagos nesta data em moeda corrente.
b. R$ 321.807.153,36 foram quitados via compensacédo de créditos detidos contra o Fundo em
razdo da subscrigdo de 2.973.089 novas cotas do Fundo e da alienagdo dos imodveis pelo

RBED11. Com isso, foram entregues ao RBED11, em 11 de outubro de 2024, os respectivos
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recibos de novas cotas do RBVA11, que serdo convertidos em cotas do Fundo posteriormente

ao encerramento da oferta.

O Fundo passa desde ja a fazer jus as receitas de aluguéis dos imdveis em sua integralidade. O cap rate da
transacédo é de 12% a.a., considerando a alavancagem mencionada no item 1. A aquisigdo apresenta uma
rentabilidade relevante, trazendo ao Fundo imdveis em um cap rate acima do cap rate recorrente do Fundo

durante o primeiro ano.

IMOVEIS

Na tabela abaixo estdo os imdveis objeto da aquisigdo:

Ativo ‘ Endereco Cidade/UF Locataria
Campus Pitagoras Avenida Sao Luis Rei de Franga, 32 Sao Luis/MA Cogna
Campus Unic Avenida Beira Rio, 3.001 Cuiaba/MT Cogna
Campus Pitagoras Rua dos Timbiras, 1.375 Belo Horizonte/MG | Cogna
Timbiras Belo Horizonte

Campus Pitagoras Betim | Avenida Juscelino Kubitschek, 247 Betim/MG Cogna
Campus Sédo Judas | Ruada Consolagao, 2320 e 2322 Sao Paulo/SP Anima
Consolagao

Anhanguera Sao | Avenida Rudge Ramos, 1501 Sao Bernardo do | Cogna
Bernardo do Campo Campo/SP

Campus Anhanguera | Avenida Senador Flaquer, 456 Santo André/SP Cogna

Santo André

IMPACTO PARA O FUNDO
O impacto positivo da aquisigdo para o resultado recorrente mensal do Fundo é de cerca de R$ 0,04/cota. Essa
aquisicao € importante para reforgar a parcela de resultado recorrente nas distribuigcbes de rendimentos do

Fundo e na sustentabilidade do resultado no longo prazo.

O canal de Rl esta disponivel para qualquer duvida ou comentdrio: ri@riobravo.com.br ou

www.riobravo.com.br/chat.

Sao Paulo, 14 de outubro de 2024.

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

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA VAREJO - Fli

www.niobravo.com.bpr +55 11 3509 8600
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Fato Relevante
Concluséo da Aquisicdo dos Imoveis RBED11

Q Sobre a aquisicdo Resumo financeiro

_Aquisicao de pacote de 7 imdveis _Valor de aquisicao: RS 367,65 milhdes
locados com operacéo educacional

_Cap rate: 12,0% a.a.
_Expanséao para novo setor de atuacéo

_Impacto no resultado recorrente:
_Contratos de locacgéo atipica com prazo +RS 0,04/cota/més
médio de 5,7 anos

‘Com a concretizagdo da aquisicdo, o Fundo se consolida como um veiculo diversificado em termos de
atuacgéo, com 10 setores de atuacgao diferentes, com potencial de ampliar ainda mais essa multipla
exposicao setorial, dada a flexibilidade e liquidez de seus imdveis e a busca por operagdes diversas por
parte da gestdo” — Time de gestdo Rio Bravo



Tese de Aquisicao

A aquisicao de 7/ ativos S .
educacionais consolida a Diversificacao de portfolio

/- d tf Ve [ de v' Fundo passa a ter exposicéo a 10 setores diferentes
_eSt/rat?gla © po_r Olo v" Nenhum inquilino com mais 20% do capital investido
IMOoVvelS de VareJO dO v/ Entrada em novos segmentos e novas pragas de atuagéo
RBVA11.

Resiliéncia de renda ‘« L

v' Aumento da receita recorrente 2
. ) - Geracao de valor
v' Maior propor¢ao de contratos atipicos
v Reducdo de vacancia v' Portfélio adquirido a um cap rate atrativo
v' Crescimento do fundo e potencial aumento da liquidez
v' Reduc¢do da alavancagem

v' Expectativa de melhor precificacdo frente aos pares



Portfolio RBED11

Localizacdo Sao0 Luis — MA

ABL 24.286,83 m?

Valor patrimonial RS 65.700.000

Ocupacéo

Vencimento

Tipo de contrato

Locataria

Arquitetura,
Biomedicina,
Engenharias
Civil, Elétricae
Mecénica,
Farmacia,
NutricBo e
Medicina
Veterinaria

Principais cursos

'Contrato tipico a partir de 2027.

Belo Horizonte -
MG

5.940 m?

RS 29.900.000

Biomedicina,
Enfermagem,
Farmacia,
Nutricdo e
Odontologia

Cuiabd — MT
16.6569,20 m?

RS 47.900.000

2029

Cogna

Arquitetura,
Agronomia,
Biomedicina,
Engenharias
Ambiental, Civil,
Computacao,
Producéo,
Software, Elétrica
e Mecénica

Betim - MG
24.483 m?
RS 101.600.000

100%

Atipico

Arquitetura,
Biomedicina,
Enfermagem,
Engenharias
Civil, Controle e
Automacao,
Fisioterapia,
Gastronomia e
Odontologia

Consolagéo — SP
587 m?

RS 4.950.000

Anima

Arquitetura,
Biomedicina,

Engenharia Civil,

Engenharia
Mecénica,
Engenharia
Ambiental,
Engenharia
El8trica,
Fisioterapia,
Veterindria e
Nutricdo

S&0 Bernardo —
SP

23.771m?

RS 76.500.000

2034

Cogna

Educacéo fisica,
enfermagem,
farmécia,
biomedicina,
odontologia,
fisioterapia,
radiologia,
nutricdo e
veterinaria.

Santo André — SP

7.722 m?

RS 41.100.000

2027

Arquitetura,
Automacé&o
Industrial,
Biomedicina,
Ciéncia
Bioldgicas,
Enfermagem,
Engenharias
Civil, Controle e
Automacao,
Producé&o e
Mecénica



pitagoras

FACULDADE

T'_ 0

Sa0 Luis — MA

Ensino: Graduac&o e Pds-graduacgéo

Localizagdo: Avenida S&o Luis Rei de Franca, 32 — Bairro Turu — S&o Luis/MA
Area Bruta Locével: 24.286,83 m?

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupacio: 100%

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

Farmacia, Nutricdo e Medicina Veterinaria

Belo Horizonte - MG

Ensino: Graduacéo, pds-graduacéo e extenséo

Localizagdo: Rua dos Timbiras, 1.375 - Funcionarios - Belo Horizonte - MG
Area Bruta Locével: 5.940 m?

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

Principais cursos: Biomedicina, Enfermagem, Farmacia, Nutricdo e Odontologia



unic

Cuiabd — MT

Ensino: Graduacgéo e Pds-graduacéo

Localizagdo: Avenida Beira Rio, n2 3.001 — Jardim Europa — Cuiabad/MT
Area Bruta Locével: 15.659,20 m?

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

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

Civil, Computacéo, Producéo, Software, Elétrica e Mecénica

Betim - MG

Ensino: Graduacg&o, pds-graduacgéo e extenséo

Localizagdo: Avenida Juscelino Kubitschek, 247 - Centro — Betim/MG

Area Bruta Locdvel: 24.483 m?

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

Principais cursos: Arquitetura, Biomedicina, Enfermagem, Engenharias Civil,

Controle e Automacao, Fisioterapia, Gastronomia e Odontologia;



Consolagcado — SP

Ensino: Graduacéo, pés-graduagéo e extenséo

Localizagdo: Rua da Consolacédo, 2320 e 2322, Sd0 Paulo/SP

Area Bruta Locavel: 587 m?

Multa: Valor remanescente dos aluguéis até o término do contrato

Ocupacido: 100%

Principais cursos: Arquitetura, Biomedicina, Engenharia Civil, Engenharia Mecénica,

Engenharia Ambiental, Engenharia Elétrica, Fisioterapia, Veterinaria e Nutricdo

Sao Bernardo — SP

Ensino: Graduac&o e pds-graduacéo

Localizagdo: Avenida Rudge Ramos, 1501, Sac Bernardo do Campo/SP

Area Bruta Locével: 23.771m?

Prazo: vencimento em outubro de 2034 sendo i) contrato atipico até novembro
de 2027; e ii) tipico até o prazo final, com multa de resciséo antecipada de
40% dos aluguéis a vencer

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

Principais cursos: Educacéo fisica, enfermagem, farmacia, biomedicina,

odontologia, fisioterapia, radiologia, nutricdo e veterinaria



Santo André — SP

Ensino: Graduacao

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

Ocupacio: 100%

Principais cursos: Arquitetura, Automac&o Industrial, Biomedicina, Ciéncia Bioldgicas,

Enfermagem, Engenharias Civil, Controle e Automacao, Produg&o e Mecénica



Resumo financeiro

Valor total de aquisicdo (+) RS 367,650
Passivo (-) RS 35,89

Valor liquido da transacgéo (=) RS 331,759
Pagamento nesta data em moeda RS 9.052

corrente (+)

compensagéo de créditos detidos
contra o RBVATT (+) RS 321,807

A aquisic8o apresenta uma rentabilidade relevante,
trazendo ao Fundo imdveis em um cap rate acima do cap
rate recorrente do Fundo durante o primeiro ano.

Cap rate da transacéao 12%

Impacto no resultado Aprox. + RS 0.04/cota
recorrente mensal

Prazo para o Pagamento da Santo André: julho/2027
Alavancagem SBC: novembro/2027
Remuneracao da Santo André:
et IPCA +6,00% a.a.
g SBC: IPCA + 4,48% a.a.
Periodicidade do Pagamento Mensal
Garantia da Operacéo Alienagéo Fiduciaria do Imdvel
. Santo André: RS 12,91 milhGes
Saldo Devedor Atualizado SBC: RS 22.82 milhdes

Sobre o ativo

O valor de RS 367,65 milhdes é resultado do laudo de avaliagdo, realizado
pela Colliers International, na data base de outubro de 2023, e que usa
como método de avaliacdo o fluxo de caixa descontado.

Sobre o passivo

O RBED11 tem dois CRlIs vinculados a dois dos imdveis do portfélio e
retengdo de cerca de RS 516 mil da aquisi¢do do ativo de S&o Bernardo do
Campo. Para ambos os CRIs, hé a cess&o dos recebiveis dos contratos de
locacdo. Ao comprar os ativos, 0 RBVA11 assume a obrigac&o de repassar o
aluguel de ambos os imdveis aos investidores do CRI.



Portfdlio

Antes

Contratos Atipicos

Ativos
= N

71

189.175 m?
/A

/

Area Bruta
Locavel

Inquilinos
TVacéncia

Depois
Contratos Atipicos
Ativos
1T Y
bea /s
302.160' m*
Area Bruta
Locavel
Inquilinos

TVaCénCia

O cenério ‘depois” considera portfélio do fundo apds conclusdo das operagdes de aquisigdo dos imodveis do RBED, objeto deste Fato Relevante, e Pernambucanas,

conforme Eato Relevante publicado em 10 de outubro de 2024.



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=755255

Portfolio
Percentual do Ativo Investido por Inquilino Percentual do Ativo Investido por Setor?
R2.7%
3,1%528
4.8% o0 Wl
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17,8%

7.4%
10,3% 14,3%
= Cogna = Santander = Caixa = Assafl
= Pernambucanas = GPA = Qutros’ = Centauro Alimen
= V/ago = Renner = | fquidez = Shopping
Cronograma de Vencimentos Tipo de Contrato?®
(% receita contratada) (% receita contratada)
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. , . n Htipico atipico
" Considera Portobello, Super Nosso, Itad, Plano&Plano, Anima e M3Storage.

2"Outros” Considera Selfstorage, Investimentos, Casa&Construgao e Incorporagéo Imobiliéria.
3 O pds-aquisicBes considera portfélio do fundo apds conclusdo da operacéo de aquisicdo dos imdveis do RBED e Pernambucanas
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