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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO GRAND PLAZA SHOPPING

(ADMINISTRADO PELA RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA.)

(Em milhares de reais - R$) 

Nota Nota 

ATIVO explicativa 31/12/2013 31/12/2012 PASSIVO E PATRIMÔNIO LÍQUIDO explicativa 31/12/2013 31/12/2012

CIRCULANTE CIRCULANTE

Caixa e equivalentes de caixa 4 4.590          6.446          Fornecedores 575             289             

Contas a receber de aluguel 5 7.765          7.160          Obrigações fiscais a recolher 2.126          1.924          

Outras contas a receber 521             1.360          Distribuição de rendimentos a pagar 9.c) 10.361        10.905        

Total do ativo circulante 12.876        14.966        Adiantamento de "res-sperata" 8 6.231          5.020          

Outras contas a pagar 592             3.494          

NÃO CIRCULANTE Total do passivo circulante 19.885        21.632        

Depósitos judiciais 252             -                 

Propriedades para investimento em operação 6.a) 657.200      449.400      NÃO CIRCULANTE

Propriedades para investimento em expansão 6.b) -                 110.645      Provisão para riscos 7 460             1.422          

657.452      560.045      

PATRIMÔNIO LÍQUIDO

Cotas subscritas e integralizadas 9.a) 154.347      154.347      

Ajuste de avaliação a valor justo 6 362.378      362.378      

Resultado acumulado 133.258      35.232        

Total do patrimônio líquido 649.983      551.957      

    

TOTAL DO ATIVO 670.328      575.011      TOTAL DO PASSIVO E PATRIMÔNIO LÍQUIDO 670.328      575.011      

As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras. 

BALANÇOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013 E DE 2012
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO GRAND PLAZA SHOPPING

(ADMINISTRADO PELA RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA.)

DEMONSTRAÇÕES DO RESULTADO 

PARA OS EXERCÍCIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013 E DE 2012

(Em milhares de reais - R$, exceto o resultado do exercício por cota)

Nota 

explicativa 31/12/2013 31/12/2012

RECEITA

Aluguéis 50.320      38.825      

Estacionamento 5.741        3.052        

"Res-sperata" 2.580        794           

58.641      42.671      

VARIAÇÃO DO VALOR JUSTO DAS PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO 6 94.144      19.000      

CUSTOS 

Manutenção e conservação da propriedade (8.856)       (4.087)       

Condomínio (1.385)       (1.673)       

Outras despesas com propriedades para investimento (4.106)       (3.941)       

  

RESULTADO BRUTO 138.438    51.970      

DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS

Taxa de administração (440)          (298)          

Serviços de terceiros (309)          (115)          

Outras despesas administrativas 1.184        (333)          

Tributárias (17)            (46)            

  

RESULTADO OPERACIONAL ANTES DAS RECEITAS FINANCEIRAS 138.856    51.178      

RECEITAS FINANCEIRAS

Rendimento de aplicações financeiras 296           2.072        

Outras receitas financeiras 468           512           

  

RESULTADO LÍQUIDO DO EXERCÍCIO 139.620    53.762      

RESULTADO DO EXERCÍCIO POR COTA - R$ 9.b) 2,29          0,88          

As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras. 
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO GRAND PLAZA SHOPPING

(ADMINISTRADO PELA RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA.)

DEMONSTRAÇÕES DAS MUTAÇÕES DO PATRIMÔNIO LÍQUIDO 

PARA OS EXERCÍCIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013 E DE 2012

(Em milhares de reais - R$)

Nota Cotas

Ajuste de 

avaliação a Resultado

explicativa integralizadas valor justo acumulado Total

SALDOS EM 1º DE JANEIRO DE 2012 121.860         362.378    14.980       499.218       

Integralização de cotas 9.c) 32.487           -                -                32.487         

Resultado líquido do exercício -                     -                53.762       53.762         

Distribuição de rendimentos do exercício 9.c) -                     -                (33.510)     (33.510)        

    

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012 154.347         362.378    35.232       551.957       

Resultado líquido do exercício -                 -            139.620     139.620       

Distribuição de rendimentos do exercício 9.c) -                 -            (41.594)     (41.594)        

    

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013 154.347         362.378    133.258     649.983       

As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO GRAND PLAZA SHOPPING

(ADMINISTRADO PELA RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA.)

DEMONSTRAÇÕES DOS FLUXOS DE CAIXA 

PARA OS EXERCÍCIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013 E DE 2012

(Em milhares de reais - R$)

31/12/2013 31/12/2012

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

Recebimento de aluguéis 60.194        42.847      

Recebimento de receitas financeiras 776             2.559        

Pagamento da taxa de administração (440)            (283)          

Pagamento de fornecedores de materiais e serviços (2.233)         (204)          

Pagamento de manutenção de bens locados (8.856)         (4.087)       

Pagamento de condomínio de bens locados (1.385)         (1.674)       

Pagamento de outras despesas com propriedades para investimento (4.272)         (3.997)       

43.784        35.161      

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO

Pagamento de benfeitorias em propriedades para investimento (5.627)         (57.735)     

(5.627)         (57.735)     

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

Recebimento para integralização de cotas -                  10.829      

Pagamento de rendimentos aos cotistas (40.013)       (31.814)     

(40.013)       (20.985)     

  

REDUÇÃO NO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (1.856)         (43.559)     

Caixa e equivalentes de caixa no início do exercício 6.446          50.005      

Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercício 4.590          6.446        

  

REDUÇÃO NO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (1.856)         (43.559)     

As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO GRAND PLAZA SHOPPING 

(ADMINISTRADO PELA RIO BRAVO INVESTIMENTOS  

DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA.)         

NOTAS EXPLICATIVAS ÀS DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS 

PARA O EXERCÍCIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013 

(Valores expressos em milhares reais - R$, exceto quando indicado de outra forma) 

1. CONTEXTO OPERACIONAL 

O Fundo de Investimento Imobiliário Grand Plaza Shopping (“Fundo”), anteriormente 

denominado Fundo de Investimento Imobiliário ABC Plaza Shopping, foi constituído em 30 de 

novembro de 1995, sob a forma de condomínio fechado, e iniciou suas operações em 15 de 

maio de 1996, com prazo indeterminado de duração, nos termos da Lei nº 8.668, de 25 de 

junho de 1993, e da Instrução da Comissão de Valores Mobiliários - CVM nº 472, de 31 de 

outubro de 2008. 

O objetivo do Fundo é o desenvolvimento e a comercialização de empreendimentos 

imobiliários, por meio da aquisição de bens imóveis destinados à revenda ou a incorporações 

imobiliárias, para posterior alienação, locação ou arrendamento, sendo proprietário dos 

empreendimentos imobiliários denominados Grand Plaza Shopping e JK Shopping, ambos 

situados na Avenida Industrial, 600, no município de Santo André, Estado de São Paulo. O 

Fundo é administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Títulos e Valores 

Mobiliários Ltda. 

Em 8 de dezembro de 2010 foi aprovada a alteração da denominação do Fundo de 

Investimento Imobiliários ABC Plaza Shopping para Fundo de Investimento Imobiliário Grand 

Plaza Shopping. 

Em junho de 2012 foram integralizadas 4.480.972 cotas, totalizando 61.019.165 cotas no 

exercício findo em 31 de dezembro de 2012. 

2. RESUMO DAS PRINCIPAIS PRÁTICAS CONTÁBEIS 

2.1. Declaração de conformidade 

As demonstrações financeiras foram preparadas de acordo com as normas e práticas 

contábeis adotadas no Brasil aplicáveis aos fundos de investimento imobiliário, que são 

definidas pela Instrução CVM nº 516, de 29 de dezembro de 2011, pela Instrução CVM 

nº 472, de 31 de outubro de 2008, e pela Instrução CVM nº 517, de 29 de dezembro de 

2011. 

2.2. Base de preparação 

As demonstrações financeiras foram preparadas com base no custo histórico, com 

exceção das propriedades para investimento, que foram mensuradas pelo valor justo.  
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2.3. Moeda funcional e de apresentação das demonstrações financeiras 

A moeda funcional do Fundo é o real, mesma moeda de preparação e apresentação das 

demonstrações financeiras. 

2.4. Uso de estimativas e julgamentos 

A preparação das demonstrações financeiras de acordo com as normas e práticas 

contábeis adotadas no Brasil, aplicáveis aos fundos de investimento imobiliário, exige 

que a Administração faça julgamentos e utilize estimativas e premissas que afetam a 

aplicação de políticas contábeis e os valores de ativos, passivos, receitas e despesas. Os 

resultados reais podem divergir dessas estimativas. 

As informações sobre incertezas, premissas e estimativas que possuam um risco 

significativo de resultar em um ajuste material dentro do próximo exercício estão 

relacionadas, principalmente, ao valor justo das propriedades para investimento. 

Estimativas e premissas são revisadas de maneira contínua. O impacto de tais revisões é 

reconhecido no exercício em que são efetuadas. 

3. RESUMO DAS PRINCIPAIS PRÁTICAS CONTÁBEIS 

a) Instrumentos financeiros 

i. Ativos financeiros 

O Fundo reconhece ativos financeiros na data em que foram originados e deixa de 

reconhecer um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos de caixa do 

ativo expiram ou quando o Fundo transfere os direitos ao recebimento dos fluxos de 

caixa contratuais sobre um ativo financeiro em uma transação na qual essencialmente 

todos os riscos e benefícios da titularidade do ativo financeiro são transferidos. Os 

ativos financeiros são compensados e o valor líquido apresentado no balanço 

patrimonial quando o Fundo detém o direito legal de compensar os valores e tem a 

intenção de liquidar em uma base líquida ou de realizar o ativo e liquidar o passivo 

simultaneamente. Em 31 de dezembro de 2013, o Fundo possui ativos financeiros 

classificados como empréstimos e recebíveis. 

Recebíveis 

São ativos financeiros com pagamentos fixos ou calculáveis que não são cotados no 

mercado ativo. Tais ativos são reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de 

quaisquer custos de transação atribuíveis. Em 31 de dezembro de 2013, o Fundo 

mantém classificados como recebíveis os montantes registrados em caixa e 

equivalentes de caixa e contas a receber de aluguel. 

ii. Passivos financeiros 

Todos os outros passivos são reconhecidos inicialmente na data de negociação na qual 

o Fundo se torna uma parte das disposições contratuais do instrumento. O Fundo baixa 

um passivo financeiro quando tem suas obrigações contratuais retiradas ou canceladas. 



Fundo de Investimento Imobiliário Grand Plaza Shopping 

9 

Tais passivos financeiros são classificados na categoria de outros passivos financeiros 

e reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transação 

atribuíveis. Após o reconhecimento inicial, esses passivos financeiros são mensurados 

pelo custo amortizado através do método dos juros efetivos. 

O Fundo possui os seguintes passivos financeiros em 31 de dezembro de 2013: 

fornecedores e distribuição de rendimentos a pagar. 

O Fundo não possui nenhuma operação com instrumentos financeiros derivativos, 

incluindo operações de “hedge”, em 31 de dezembro de 2013. 

b) Caixa e equivalentes de caixa 

Abrangem saldos de caixa, depósitos bancários e aplicações financeiras. 

c) Propriedades para investimento 

São as propriedades em que se espera benefício econômico contínuo e permanente, 

representado pelos imóveis destinados à renda. O imóvel classificado como propriedade 

para investimento é reconhecido inicialmente pelo valor de custo e, após o reconhecimento 

inicial, as propriedades para investimento devem ser continuamente mensuradas pelo valor 

justo. 

O valor justo é o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado entre 

partes independentes, conhecedoras do negócio e dispostas a realizar a transação, sem que 

represente uma operação forçada. O valor justo de uma propriedade para investimento deve 

refletir as condições de mercado no momento de sua aferição. A melhor evidência do valor 

justo é dada pelos preços correntes de negociação em um mercado líquido, de ativos 

semelhantes, na mesma região e condição, e sujeitos a contratos similares de aluguéis ou 

outros. 

Os ganhos ou as perdas resultantes da variação do valor justo devem ser reconhecidos no 

resultado do exercício no qual a variação ocorre. 

d) Res-sperata a apropriar 

O saldo de res-sperata a apropriar refere-se à cessão de direito de utilização do espaço 

imobiliário, devido pelos lojistas a partir da assinatura do contrato de locação dos pontos 

comerciais. Esse valor é faturado de acordo com o prazo previsto em contrato e 

reconhecido de forma linear no resultado do exercício, de acordo com o prazo contratual, 

que normalmente é de 60 meses. 

e) Outros ativos e passivos (circulantes e não circulantes) 

Um ativo é reconhecido no balanço patrimonial quando for provável que seus benefícios 

econômicos futuros serão gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser 

mensurado com segurança. 

Um passivo é reconhecido no balanço patrimonial quando o Fundo possui uma obrigação 

legal ou constituída como resultado de um evento passado, sendo provável que um recurso 

econômico seja requerido para liquidá-lo. 
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São acrescidos, quando aplicável, dos correspondentes encargos e das variações monetárias 

ou cambiais incorridos. 

As provisões são registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. 

Os ativos e passivos são classificados como circulantes quando sua realização ou liquidação 

é provável que ocorra nos próximos 12 meses. Caso contrário, são demonstrados como não 

circulantes. 

f) Receita de aluguéis 

As receitas de locação são reconhecidas no momento em que os serviços são prestados, de 

acordo com o regime de competência. 

Os arrendamentos mercantis não transferem substancialmente todos os riscos e benefícios 

da posse do ativo e, portanto, são classificados como arrendamentos mercantis 

operacionais. Custos diretos iniciais incorridos na negociação de arrendamentos mercantis 

operacionais são adicionados ao valor contábil do ativo locado e reconhecidos ao longo do 

prazo do arrendamento, com base semelhante à receita de aluguel. Aluguéis contingentes 

são reconhecidos como receita ao longo do tempo em que eles são incorridos. 

g) Resultado por cota 

É calculado considerando-se o número de cotas em circulação na data de encerramento do 

exercício. 

4. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 

Em 31 de dezembro de 2013, os depósitos bancários à vista estão representados por conta- 

-corrente no Banco Itaú S.A. e aplicações financeiras constituídas na forma de condomínio 

aberto, que têm como objetivo buscar a valorização das cotas através da aplicação dos recursos 

em uma carteira diversificada de ativos financeiros, com alta liquidez, por meio de mercado 

ativo. A rentabilidade aproxima-se dos juros apurados pelo Certificado de Depósito 

Interbancário - CDI. 

Os valores estão demonstrados da seguinte forma: 

 31/12/2013 31/12/2012 

     

Conta-corrente 638 224 

Fundo Rio Bravo Liquidez DI Fundo de Investimento Referenciado 164 25 

Fundo Rio Bravo Crédito Privado Fundo de Investimento Renda 

Fixa 3.788 6.197 

Total 4.590 6.446 

     

O Fundo Rio Bravo Liquidez DI Fundo de Investimento Referenciado e o Fundo Rio Bravo 

Crédito Privado Fundo de Investimento de Renda Fixa são geridos pela Rio Bravo 

Investimentos Ltda. e administrados pelo Banco Bradesco S.A. 
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5. CONTAS A RECEBER DE ALUGUEL 

 

31/12/2013 31/12/2012 

     

Clientes 9.581 8.446 

Provisão para créditos de liquidação duvidosa (1.816) (1.286) 

Total 7.765 7.160 

     

O quadro a seguir resume os saldos por vencimento em 31 de dezembro de 2013: 

A vencer 9.581 

Vencidos acima de 90 dias (1.816) 

Total 7.765 

    

6. PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO 

O Fundo é proprietário do empreendimento imobiliário denominado Grand Plaza Shopping, 

situado na Avenida Industrial, 600, no município de Santo André, Estado de São Paulo, em um 

terreno de 142.685,25 m² e uma área construída de 142.203,68 m², dos quais 69.400,28 m² 

estão destinados à locação. 

a) Shopping em operação 

 

Saldo 

a custo 

Expansão 

do 

Shopping 

Ajuste a 

valor justo 

Saldo em 

31/12/2013 

ao valor justo 

   

 

 

  Grand Plaza Shopping 68.022 113.656 475.522 (*) 657.200 

       

(*) Do ajuste ao valor justo de R$475.522, R$94.144 foram alocados ao resultado do 

exercício findo em 31 de dezembro de 2013. 

Conforme descrito na nota explicativa nº 3, determinado na Instrução CVM nº 516/11, a 

partir do exercício findo em 31 de dezembro de 2012, o Fundo passou a registrar sua 

propriedade para investimento a valor justo. 

A avaliação para o exercício findo em 31 de dezembro de 2013 foi feita por avaliador 

independente. Foi utilizado, para a avaliação do valor justo, o método de capitalização da 

renda através de fluxo de caixa descontado. 

Na ausência de preços correntes no mercado ativo, as avaliações são preparadas através da 

consideração do valor dos fluxos de caixa agregados estimados dos aluguéis das 

propriedades para investimento. A taxa de desconto que reflita determinados riscos 

inerentes nos fluxos de caixa então é aplicada nos fluxos de caixa anuais líquidos para 

chegar à avaliação da propriedade.   
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As avaliações refletem, quando apropriado, o tipo de locatário efetivamente ocupando o 

imóvel ou do responsável por honrar os compromissos da locação que provavelmente estará 

ocupando o imóvel após o período em que o imóvel ficou vago, a alocação das 

responsabilidades de manutenção e seguro entre o Fundo e o locatário, e a vida econômica 

remanescente da propriedade. Quando revisões ou renovações das locações estão pendentes 

e incluem aumentos previstos referentes à devolução da propriedade, assume-se que tais 

avisos, e, quando apropriado, contra-avisos, tenham sido providos de maneira válida e 

dentro do tempo apropriado.   

b) Expansão 

Em abril de 2011, o Grand Plaza Shopping iniciou sua expansão com término substancial e 

custos a incorrer reconhecidos em 2013. Até o fim de 2012, as propriedades para 

investimento com a expansão foram registradas a valor de custo. Após o término 

substancial das obras de expansão no exercício findo em 31 de dezembro de 2013, a 

expansão foi avaliada e registrada a valor justo. 

7. PROVISÃO PARA RISCOS 

O Fundo, no curso normal de suas operações, é parte em processos judiciais de natureza fiscal, 

trabalhista e cível em diversas instâncias, tendo a Administração adotado como procedimento a 

constituição de provisão com base na opinião de seus assessores legais na análise das 

demandas judiciais pendentes. 

Em 31 de dezembro de 2013, o saldo da provisão para riscos legais é composto como segue: 

 31/12/2013 31/12/2012 

     

Trabalhista 407 216 

Cíveis   53 1.206 

Total 460 1.422 

     

8. ADIANTAMENTO DE “RES-SPERATA”  

O saldo de adiantamento de “res-sperata” refere-se à cessão de direito de utilização do espaço 

imobiliário, devido pelos lojistas a partir da assinatura do contrato de locação dos pontos 

comerciais. O saldo em 31 de dezembro de 2013 é de R$6.231 (R$5.020 em 31 de dezembro de 

2012). 

Esses valores são faturados de acordo com o prazo previsto em contrato, em até 36 meses, e 

reconhecidos de forma linear no resultado do exercício, de acordo com o prazo do aluguel, que 

normalmente é de 60 meses, a partir do momento em que o shopping entra em operação. 
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9. PATRIMÔNIO LÍQUIDO 

a) Cotas integralizadas 

O patrimônio líquido do Fundo em 31 de dezembro de 2013 e de 2012 está representado 

por 61.019.165 cotas escriturais, sem valor nominal, totalmente subscritas e integralizadas, 

no valor de R$154.347. 

b) Resultado por cota 

O resultado por cota é calculado mediante a divisão do resultado do exercício pela 

quantidade de cotas em circulação. 

 31/12/2013 31/12/2012 

      

Resultado líquido do exercício      139.620        53.762 

Quantidade de cotas em circulação 61.019.165 61.019.165 

Resultado por cota básico por ação - R$            2,29            0,88 

     

c) Distribuição de rendimentos 

A política de distribuição de rendimentos está de acordo com as disposições da Lei 

nº 9.779/99, em que o Fundo deve efetuar a distribuição em bases semestrais de, no 

mínimo, 95% dos resultados auferidos, apurados conforme o regime de caixa. 

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas estão sujeitos à incidência do 

imposto de renda na fonte à alíquota de 20%. 

Em 31 de dezembro de 2013, a distribuição de rendimentos aos cotistas pode ser 

demonstrada como segue: 

 

31/12/2013 31/12/2012 

   

  Resultado em regime de caixa 43.784 35.161 

Rendimento mínimo a ser distribuído - 95% 41.595 33.403 

     

Reconciliação   

Saldo anterior de lucros acumulados 397.610 14.980 

Lucro líquido do exercício 139.620 416.140 

(-) Resultado do valor justo de exercícios anteriores (362.378) (362.378) 

Saldo final de lucros a distribuir (133.258)  (35.232) 

     

Lucro distribuído no exercício 41.594 33.510 

Saldo de lucros a pagar 10.905 11.040 

Pagamento de rendimentos (40.013) (31.814) 

Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF (pago)     (2.125)    (1.831) 

Saldo de rendimentos a pagar   10.361   10.905 
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d) Emissão, resgate e amortização de cotas 

As cotas integralizadas são avaliadas pela administradora com base no patrimônio líquido, 

sendo o seu valor patrimonial divulgado mensalmente no sítio eletrônico da administradora 

e da CVM. 

Não haverá resgate de cotas a não ser pelo término do prazo de duração do Fundo ou na 

hipótese de sua liquidação. Entretanto, na liquidação total ou parcial de quaisquer 

investimentos integrantes da carteira do Fundo, o produto oriundo de tal liquidação será 

utilizado para amortização das cotas. 

10. TAXA DE ADMINISTRAÇÃO  

A taxa de administração mensal vigente em 31 de dezembro de 2013 é reajustada anualmente 

pela variação do Índice Geral de Preços de Mercado da Fundação Getúlio Vargas -  

IGP-M/FGV. A taxa de administração no exercício totalizou R$480, representando 0,07% do 

patrimônio líquido médio (R$324 em 31 de dezembro de 2012, representando 0,06% do 

patrimônio líquido médio). 

Na taxa de Administração do Fundo já estão inclusos os honorários contábeis e a escrituração 

de cotas para cálculo de sua remuneração mensal. 

Não ocorreram despesas com consultor de investimento imobiliário no decorrer dos exercícios 

findos em 31 de dezembro de 2013 e de 2012. 

11. LEGISLAÇÃO TRIBUTÁRIA 

a) Fundo 

O Fundo, por ser constituído sem personalidade jurídica e sob a forma de condomínio 

fechado, nos termos dos artigos 1º e 2º da Lei nº 8.668/93, não é contribuinte de impostos, 

tais como Programa de Integração Social - PIS, Contribuição sobre o Financiamento da 

Seguridade Social - COFINS, Imposto de Renda Pessoa Jurídica - IRPJ e Contribuição 

Social sobre o Lucro Líquido - CSLL, estando, porém, obrigado à retenção do imposto de 

renda na fonte incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicações em renda 

fixa do saldo de caixa do Fundo, nos termos do artigo 28 da Instrução Normativa da Receita 

Federal nº 1.022/10, que poderá ser compensado quando do recolhimento do imposto de 

renda retido na fonte sobre a distribuição de rendimentos aos cotistas. Conforme o artigo 30 

da Instrução Normativa da Receita Federal nº 1.022/10, sujeita-se à tributação aplicável às 

pessoas jurídicas o fundo de investimento imobiliário que aplicar recursos em 

empreendimento imobiliário que tenha como incorporador, construtor ou sócio, cotista que 

possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do 

Fundo. 
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Parágrafo único. Para efeito do disposto no “caput”, considera-se pessoa ligada ao cotista: 

I - Pessoa física: 

a) Aos seus parentes até o 2º grau. 

b) A empresa sob seu controle ou de quaisquer de seus parentes até o 2º grau. 

II - Pessoa jurídica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme 

definido nos §§ 1º e 2º, do artigo 243, da Lei nº 6.404, de 15 de dezembro de 1976. 

b) Cotista 

As distribuições de rendimentos aos cotistas estão sujeitas à retenção de 20% a título de 

imposto de renda na fonte. 

c) Isenção de imposto de renda para pessoas físicas 

A Lei nº 11.196/05 estendeu os benefícios do inciso III, do artigo 3º, da Lei nº 11.033/04, 

de isenção do imposto de renda sobre as distribuições pagas a cotista pessoa física, nas 

seguintes condições: 

I. Cujas cotas do fundo sejam admitidas para negociação, exclusivamente, em bolsas de 

valores ou no mercado de balcão organizado. 

II. O benefício será concedido somente nos casos em que o fundo de investimento 

imobiliário possua, no mínimo, 50 cotistas. 

III. Não será concedido ao cotista pessoa física titular de cotas que representem 10% ou 

mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliário ou cujas 

cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de 

rendimentos auferidos pelo fundo. 

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienação ou no resgate de cotas dos fundos de 

investimento imobiliário por qualquer beneficiário, inclusive por pessoa jurídica isenta, 

sujeitam-se à incidência do imposto sobre a renda à alíquota de 20%. 

12. CUSTÓDIA DAS COTAS 

As cotas subscritas e integralizadas do Fundo estão custodiadas pelo Banco Itaú S.A. 

13. INSTRUMENTOS FINANCEIROS 

Esta nota apresenta informações sobre a exposição do Fundo a cada um dos riscos, os objetivos 

da Administração do Fundo, as políticas e os processos para a mensuração e o gerenciamento 

de risco e o gerenciamento de capital. Divulgações quantitativas adicionais são incluídas ao 

longo das demonstrações financeiras. 

O Fundo apresenta exposição aos seguintes riscos advindos de sua operação e do uso de 

instrumentos financeiros: 
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Riscos relacionados à rentabilidade do investimento 

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliário é uma aplicação em valores 

mobiliários de renda variável. No caso em questão, os valores a serem distribuídos aos cotistas 

dependerão do resultado do Fundo que, por sua vez, dependerá das receitas provenientes das 

receitas líquidas das comercializações dos espaços comerciais disponíveis, das locações do 

empreendimento e da expansão e das mídias vendidas, excluídas despesas previstas no 

regulamento para a manutenção do Fundo. 

Risco de liquidez ao cotista 

O Fundo é um condomínio fechado, o que pressupõe que os seus cotistas somente poderão 

resgatar suas cotas ao seu final, no momento de sua liquidação, uma vez que o Fundo tem 

prazo indeterminado. 

Assim sendo, espera-se que os cotistas do Fundo devem estar conscientes de que o 

investimento no Fundo possui características peculiares e específicas quanto à liquidez das 

cotas, consistindo, portanto, como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, 

inclusive, alguma oscilação do valor da cota no curto prazo, que pode acarretar perdas 

superiores ao capital aplicado e a consequente obrigação do cotista de aportar recursos 

adicionais para cobrir o prejuízo do Fundo. 

Riscos associados ao investimento no empreendimento 

a) Risco de desapropriação 

Há possibilidade de que ocorra a desapropriação, parcial ou total, do imóvel em que se 

promoverá o empreendimento, por decisão unilateral do Poder Público, a fim de atender a 

finalidades de utilidade e interesse público. 

b) Risco de sinistro 

Em caso de sinistro envolvendo a integridade física do empreendimento, os recursos 

obtidos pela cobertura do seguro dependerão da capacidade de pagamento da seguradora 

contratada, nos termos da apólice exigida, bem como as indenizações a serem pagas pelas 

seguradoras poderão ser insuficientes para a reparação do dano sofrido, observadas as 

condições gerais das apólices. 

c) Riscos relativos à atividade comercial 

É característica das locações sofrerem variações em seus valores, em virtude do 

comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem 

ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em 

decorrência das crises econômicas, oriundas de outros países ou mesmo do Brasil, com 

reflexos na redução do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de segurança na 

cidade onde se situa o empreendimento objeto do Fundo, acarretando, por exemplo, 

redução nos valores das locações. 
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Risco de mercado 

O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um 

instrumento financeiro flutue devido a variações nos preços de mercado. Os instrumentos 

financeiros afetados pelo risco de mercado incluem aplicações financeiras. 

Risco de taxa de juros 

O Fundo possui aplicações financeiras com o objetivo de aplicar recursos em carteira 

diversificada de ativos financeiros. O Fundo não tem pactuado contratos de derivativos para 

fazer “hedge”/“swap” contra esse risco, porém, monitora continuamente as taxas de juros de 

mercado. 

Risco de crédito e de aplicação dos recursos 

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negócio não cumprir uma obrigação prevista 

em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria a prejuízo financeiro. O 

Fundo está exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais, em depósitos em 

bancos e aplicações financeiras. 

Risco de liquidez 

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de um 

planejamento financeiro, monitorando seus recursos disponíveis, para o devido cumprimento 

de suas obrigações. 

13.1. Instrumentos financeiros por categoria 

Os instrumentos financeiros do Fundo foram classificados conforme as seguintes 

categorias em 31 de dezembro de 2013: 

 Empréstimos 

Outros passivos 

financeiros ao  

  e recebíveis  custo amortizado 

     

Ativo:   

Caixa e equivalentes de caixa 4.590 - 

Contas a receber de aluguel 7.765 - 

Outras contas a receber 521 - 

     

Passivo:   

Fornecedores - 575 

Distribuição de rendimentos a pagar - 10.361 

     

14. SEGUROS 

O Fundo possui seguros contratados por meio da empresa Chubb do Brasil Cia. de Seguros, 

conforme a seguir: 
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2013-1695 

Apólice 9.002.532 - Fundo Grand Plaza Shopping 

Descrição  

Limite máximo de 

indenização (R$)  Prêmio líquido (R$) 

    

 

 

 RCG/E. comerciais (*)  30.000.000  56.127 

       

(*) Vigência de 15 de novembro de 2013 a 15 de novembro de 2014. 

Apólice 8.015.129 - Fundo Grand Plaza Shopping 

Descrição 

 Limite máximo de 

indenização (R$) 

 

Prêmio líquido (R$) 

    

 

 

 Riscos nomeados (*)  228.600.000  116.921 

       

(*) Vigência de 15 de novembro de 2013 a 15 de novembro de 2014. 

15. AUTORIZAÇÃO PARA CONCLUSÃO DAS DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS 

As demonstrações financeiras terão sua emissão e publicação autorizadas em 14 de março de 

2014 no “site” da CVM e da instituição administradora, bem como posteriormente serão 

aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com a legislação em vigor. 

 




