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Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Grand Plaza
Shopping (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2014 e as
respectivas demonstracdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais
notas explicativas.

Responsabilidade da Administracéo sobre as demonstraces financeiras

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo dessas
demonstragdes financeiras de acordo com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo dessas demonstragdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade € a de expressar uma opinido sobre essas demonstracfes financeiras com
base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a
auditoria seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranca razoavel de que as
demonstracgdes financeiras estdo livres de distorcdo relevante.

Uma auditoria envolve a execucdo de procedimentos selecionados para obtencdo de evidéncia a
respeito dos valores e das divulgacdes apresentados nas demonstracdes financeiras. Os
procedimentos selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliagdo dos riscos
de distorcéo relevante nas demonstragdes financeiras, independentemente se causada por fraude ou
erro. Nessa avaliagdo de riscos, o auditor considera 0s controles internos relevantes para a
elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracfes financeiras do Fundo para planejar os
procedimentos de auditoria que sdo apropriados as circunstancias, mas nao para fins de expressar
uma opinido sobre a eficacia desses controles internos do Fundo. Uma auditoria inclui, tambeém, a
avaliacdo da adequacdo das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis
feitas pela Administracdo, bem como a avaliagdo da apresentacdo das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

“Deloitte” refere-se a sociedade limitada estabelecida no Reino Unido “Deloitte Touche Tohmatsu Limited” e sua rede de firmas-membro,
cada qual constituindo uma pessoa juridica independente. Acesse www.deloitte.com/about para uma descricdo detalhada da estrutura
juridica da Deloitte Touche Tohmatsu Limited e de suas firmas-membro.

© Deloitte Touche Tohmatsu. Todos os direitos reservados.



Deloitte Touche Tohmatsu

Opiniao

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anteriormente referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢éo patrimonial e financeira do Fundo de
Investimento Imobilidrio Grand Plaza Shopping em 31 de dezembro de 2014, o desempenho de
suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as
praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

S&o Paulo, 26 de margo de 2015
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DELO OUCHE TOHMAT Tarcisio Luiz dos Santos
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING
(ADMINISTRADO PELA RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014 E DE 2013

(Em milhares de reais - R$)

Nota
ATIVO explicativa
CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 4
Contas a receber de aluguéis 5
Outras contas a receber
Total do ativo circulante
NAO CIRCULANTE
Depositos judiciais 28.h)
Propriedades para investimento em operagéo 6.a)

Total do ativo néo circulante

TOTAL DO ATIVO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstraces financeiras.

2014 2013
4.577 4.590
8.442 7.765

612 521
13.631 12.876
269 252

646.200 657.200

646.469 657.452

660.100 670.328

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

CIRCULANTE

Fornecedores

Obrigagdes fiscais a recolher
Distribui¢cdo de rendimentos a pagar

Adiantamento de "res-sperata”
Outras contas a pagar
Total do passivo circulante

NAO CIRCULANTE
Provisdo para riscos

PATRIMONIO LIQUIDO
Cotas integralizadas
Resultado acumulado

Total do patriménio liquido

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Nota
explicativa

10.b)

28.a)

2014 2013
42 575
1.909 2.126
8.472 10.361
5.605 6.231
176 592
16.204 19.885
8 460
154.347 154.347
489.541 495.636
643.888 649.983
660.100 670.328




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING

(ADMINISTRADO PELA RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014 E DE 2013

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

RECEITA
Aluguéis
Estacionamento
"Res-sperata”

VARIAGAO DO VALOR JUSTO DAS PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

CUSTOS

Manutencao e conservagdo das propriedades para investimento
Condominio

Outras despesas com propriedades para investimento

RESULTADO BRUTO

RECEITAS (DESPESAS) GERAIS E ADMINISTRATIVAS
Taxa de administrago

Servicos de terceiros

Outras receitas administrativas
Tributarias

RESULTADO OPERACIONAL ANTES DAS RECEITAS FINANCEIRAS

RECEITAS FINANCEIRAS
Rendimento de aplicagdes financeiras
Outras receitas financeiras

RESULTADO LIQUIDO DO EXERCICIO

RESULTADO DO EXERCICIO POR COTA - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota
explicativa

12
12
12

6.c)

13
13
13

14
15
16

2014 2013
53.030  50.320
6.365 5.741
2.806 2.580
62201  58.641
(10.485)  94.144
(4.227)  (8.856)
(1.032)  (1.385)
(4.243)  (4.106)
42214 138.438
(507) (440)
(207) (309)
440 1.184
(461) 17)
41479  138.856
361 296
74 468
41914  139.620
0,69 2,29




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING

(ADMINISTRADO PELA RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)

DEMONSTRAGCOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014 E DE 2013
(Em milhares de reais - R$)

Nota Cotas Resultado
explicativa integralizadas acumulado Total
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012 154.347 397.610  551.957
Resultado liquido do exercicio - 139.620  139.620
Distribuigdo de rendimentos do exercicio 8.b) - (41.594)  (41.594)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013 154.347 495.636 649.983
Resultado liquido do exercicio - 41.914 41.914
Distribuigdo de rendimentos do exercicio 8.b) - (48.009)  (48.009)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014 154.347 489.541 643.888

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstraces financeiras.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING

(ADMINISTRADO PELA RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)

DEMONSTRAGOES DOS FLUXOS DE CAIXA

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014 E DE 2013

(Em milhares de reais - R$)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recebimento de aluguéis

Recebimento de receitas financeiras

Pagamento da taxa de administragdo

Pagamento de fornecedores de materiais e servicos

Pagamento de manutencgdo de bens locados

Pagamento de condominio de bens locados

Pagamento de outras despesas com propriedades para investimento

Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Pagamento de benfeitorias em propriedades para investimento

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

Pagamento de rendimentos aos cotistas
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento

REDUGAO NO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

REDUGAO NO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstraces financeiras.

2014 2013

60.807  60.194
418 776
(505) (440)
(207)  (2.233)
(4.227)  (8.856)
(1.032)  (1.385)
(4.718)  (4.272)
50536  43.784
(434)  (5.627)
(434)  (5.627)
(50.115)  (40.013)
(50.115)  (40.013)
(13)  (1.856)
4.590 6.446
4577 4.590
(13)  (1.856)




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING
(ADMINISTRADO PELA RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014 E DE 2013
(\Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

O Fundo de Investimento Imobiliario Grand Plaza Shopping(“Fundo™)foi constituido sob a
forma de condominio fechado em 15 de maio de 1996, com prazo indeterminado de duracéo, e
é regulamentado pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, e pelas Instru¢des da Comissao de
Valores Mobiliarios - CVM n° 472/08, n° 516/11 e n° 517/11.

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da
aquisicdo, locacdo e eventual alienacdo, conforme regras definidas no regulamento, ou, ainda,
enquanto ndo alocados em ativos imobiliarios do Fundo, a realizagdo de investimentos em
ativos de renda fixa, observados os termos e as condi¢Oes da legislacdo e regulamentacédo
vigentes.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora™), nem por nenhum mecanismo de
seguro, tampouco pelo Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os cotistas estdo expostos a
possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas situacdes em que o patriménio liquido
do Fundo se torne negativo.

2. BASE DE PREPARACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstracdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regulamentados pelas Instrucoes
CVM n° 472/08, n° 516/11 e n°517/11.

a) Base de mensuragéo

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com excegédo
dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobiliaria, bem como as propriedades
para investimento que estdo mensuradas pelo valor justo conforme requerido pela Instrucéo
CVM n°516/11.

b) Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracoes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o real (R$), mesma moeda de preparacédo e apresentacdo das
demonstracgdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Grand Plaza Shopping
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

c)

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstrac@es financeiras do Fundo de acordo com as normas contabeis
vigentes aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario exige que a Administracdo faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas contabeis e 0s
valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem
divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sdo revistas de uma maneira continua. RevisGes com relacdo a
estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas e
em quaisquer exercicios futuros afetados.

As informacdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que
tém efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstracGes financeiras do
Fundo estdo incluidas nas seguintes notas explicativas:

¢ Nota explicativa n® 6 - Propriedades para investimento.

o Nota explicativa n® 28 - Demandas judiciais.

3. RESUMO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

a)

b)

Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento original de trés
meses ou menos a partir da data da contratacdo, 0s quais estdo sujeitos a um risco
insignificante de alteracdo no valor justo, e s@o utilizados pelo Fundo na gestdo das
obrigaces de curto prazo.

Ativos financeiros imobilidrios
i) De aluguéis

Estdo registrados pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contratos de locacdo dos respectivos imoéveis.

i) Proviséo para devedores duvidosos

Foi constituida com base na andlise dos riscos na realizagdo de créditos a receber, em
montante considerado suficiente pela Administracdo para cobrir eventuais perdas. O
controle é realizado com clientes inadimplentes acima de 90 dias.

Propriedades para investimento
i) Imoveis prontos

Sdo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento € mensurada pelo custo de aquisi¢do no reconhecimento inicial e deve ser
continuamente mensurada pelo valor justo por meio da elaboracdo de laudo de
avaliacdo feito por empresa especializada. Alteragfes no valor justo sdo reconhecidas
no resultado.



d)

Fundo de Investimento Imobiliario Grand Plaza Shopping
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

O custo incluiu a despesa que ¢ diretamente atribuivel a aquisi¢cdo de uma propriedade
para investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo
proprietdrio incluiu os custos de material e mdo de obra direta, qualquer custo
diretamente atribuido para colocar essa propriedade para investimento em condicdo de
uso conforme o seu propdsito.

Ganhos e perdas na alienacdo de uma propriedade para investimento (calculados pela
diferenca entre o valor liquido recebido e o valor contébil) sdo reconhecidos no
resultado do exercicio. Quando uma propriedade para investimento é vendida, qualquer
montante reconhecido em ajuste de avaliacdo patrimonial € transferido para lucros
acumulados.

i) Custos subsequentes

Sdo capitalizados apenas quando € provavel que beneficios econémicos futuros
associados com os gastos serdo auferidos pelo Fundo. Gastos de manutencgéo e reparos
recorrentes sdo reconhecidos no resultado, quando incorridos.

Outros ativos e passivos

Um ativo € reconhecido no balangco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacéo
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variacbes monetarias incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.
Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando é provavel que sua
realizacdo ou liquidacdo ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados
como nao circulantes.

Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locacdo dos imdveis destinados a renda sdo reconhecidas em
base linear pelo prazo de vigéncia do contrato de locagdo firmado entre as partes,
considerando gue todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos
aos clientes.

“Res-sperata” a apropriar

O saldo de “res-sperata” a apropriar refere-se a cessdo de direito de utilizacdo do espaco
imobiliario, devido pelos lojistas a partir da assinatura do contrato de locacdo dos pontos
comerciais. Esse valor é faturado de acordo com o prazo previsto em contrato e
reconhecido de forma linear no resultado do exercicio, de acordo com o prazo contratual.
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(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
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g) Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as
receitas e despesas devem ser incluidas na apuracdo dos resultados dos exercicios em que
ocorrem, independentemente de recebimento ou pagamento, considerando que todos 0s
riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos.

h) Lucro por cota
O lucro por cota no exercicio é calculado por meio da divisdo do lucro, ponderando-se o

namero de cotas em circulacdo mensalmente.

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

2014 2013
Depésitos bancarios a vista (a) 2.265 638
Cotas de fundos de investimentos (b) 2.312 3.952
Total 4.577 4.590

(@ O montante de R$2.265 (R$638 em 2013) estd representado por depositos a vista em
instituicdes financeiras de primeira linha.

(b) As aplicacdes financeiras de natureza nao imobiliaria em 31 de dezembro de 2014 e de
2013 estdo representadas por:

2014 2013
Rio Bravo Liquidez DI FI Referenciado (*) 249 164
Rio Bravo Crédito Privado FI Renda Fixa (*) 2.063  3.788
Total 2312 3.952

(*) As aplicacdes financeiras estdo compostas por cotas de fundos de aplicacdo financeira
da Rio Bravo Investimentos Ltda. (“Gestora”), administrados pelo Banco Bradesco
S.A. (BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.), ndo possuem
vencimento e podem ser resgatadas no curto prazo.

CONTAS A RECEBER DE ALUGUEIS

Compreendem os aluguéis a receber relativos as lojas ocupadas, cujos saldos em 31 de
dezembro de 2014 e de 2013 séo 0s seguintes:

2014 2013
Aluguéis a receber 7.179 6.550
Aluguéis a receber em atraso 2.490 2.216
Aluguéis a receber - estacionamento 932 815
(-) Provisdo para devedores duvidosos (*) (2.159) (1.816)
Total 8.442 7.765



Fundo de Investimento Imobiliario Grand Plaza Shopping
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(*) A provisdo para devedores duvidosos foi calculada de acordo com as planilhas de controle

de inadimpléncia acima de 90 dias, que sdo fornecidas pela administradora dos aluguéis.
Todos os possiveis prejuizos futuros estdo contabilizados no exercicio em que foram
observados.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2014 foi reconhecido, a titulo de receita de aluguéis,
receita com estacionamento e receita com “res-sperata”, 0 montante de R$62.201 (R$58.641
em 2013).

PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

a)

b)

d)

Relacdo dos imoveis - acabados

Ite Descrigdo 2014 2013
Endereco: Avenida Industrial, 600 646.200 657.200

Cidade: Santo André - SP

1 Metragem: area bruta locavel de 69.317 m?2
Caracteristicas: empreendimento imobiliario
denominado Grand Plaza Shopping

Total 646.200 (*) 657.200 (*)

(*) Awvaliado ao valor justo.
Relacdo de imdveis - obras de expansao

Em abril de 2011, o Grand Plaza Shopping iniciou sua expansdo com término substancial e
custos a incorrer reconhecidos em 2013. Até o fim de 2012, as propriedades para
investimento com a expansdo foram registradas a valor de custo. Apds o término
substancial das obras de expansdo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2013, a
expanséo foi avaliada e registrada a valor justo.

Movimentacao

Imoveis acabados

2014 2013
Saldo inicial 657.200  449.400
Ajuste a valor justo (10.485) 94.144
Expansao do Grand Plaza Shopping (515) 113.656
Saldo final 646.200 657.200

Método de determinacao do valor justo

A Colliers International do Brasil, empresa de avaliacdo, externa e independente, tendo
apropriada qualificagdo profissional reconhecida e experiéncia na regido e no tipo de
propriedade que esta sendo avaliada, avaliou para marcacao a valor de mercado o imével de
propriedade do Fundo.

11
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Os valores justos sdo baseados em valores de mercado e refletem o valor estimado pelo
qual uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliacdo entre partes conhecedoras
e interessadas em uma transacdo sob condi¢des normais de mercado. Na auséncia de precos
correntes no mercado ativo, as avaliacGes sdo preparadas por meio da consideracdo do valor
dos fluxos de caixa agregados estimados dos aluguéis das propriedades para investimento.
A taxa de desconto real adotada nos ultimos anos variou entre 8% e 12% ao ano, que reflete
determinados riscos inerentes € entdo aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para
chegar a avaliacdo da propriedade. As principais premissas utilizadas para elaboracdo do
fluxo de caixa descontado foram: aluguéis de contratos vigentes e hipotéticos, receitas
comerciais, estacionamento, comissdo de locacdo, custos de administracdo, vacancia e
inadimpléncia.

ADIANTAMENTO DE “RES-SPERATA”

O saldo de “res-sperata” a apropriar refere-se a cessdo de direito de utilizacdo do espaco
imobiliario, devido pelos lojistas a partir da assinatura do contrato de locacdo dos pontos
comerciais.

Esses valores sdo faturados de acordo com o prazo previsto em contrato, em até 36 meses, e
sdo reconhecidos de forma linear no resultado do periodo, de acordo com o prazo do aluguel,
que normalmente é de 60 meses, a partir do momento em que o shopping entra em operacdo. O
saldo do Shopping Grand Plaza em 31 de dezembro de 2014 ¢é de R$5.605 (R$6.231 em 2013).
OBRIGACOES FISCAIS A RECOLHER

O saldo da rubrica “Obrigacdes fiscais a recolher” refere-se substancialmente ao Imposto de
Renda Retido na Fonte - IRRF sobre distribuicdo de resultados. O saldo em 31 de dezembro de
2014 é de R$1.909 (R$2.126 em 2013).

PATRIMONIO LIQUIDO

O Fundo encerrou o exercicio de 2014 representado pelo patriménio liquido de R$643.888
(R$649.983 em 2013), sendo composto por:

a) Cotas integralizadas

O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2014 esta representado por
61.019.165 cotas escriturais e nominativas. As cotas foram totalmente subscritas e
integralizadas, totalizando R$154.347.

b) Emissdes de cotas
N&o houve emissao de cotas nos exercicios de 2014 e 2013.
c) Amortizagéo de cotas

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2014 e de 2013 ndo houve amortizacdo de
cotas.
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POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

O Fundo, de acordo com a Lei n®9.779/99, devera distribuir a seus cotistas no minimo 95%
dos lucros auferidos de acordo com o regime de caixa, com base em balango encerrado
semestralmente em 30 de junho e 31 de dezembro.

O regulamento do Fundo prevé a distribuicdo dos rendimentos aos cotistas, mensalmente, até o
quinto dia util do més subsequente aquele no qual os resultados foram realizados
financeiramente.

A Administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir aos
cotistas.

a) Base de célculo

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2014 e de 2013, a distribuicdo de resultados
aos cotistas pode ser assim demonstrada:

2014 2013
Resultado em regime de caixa 50.536 43.784
Rendimento minimo a ser distribuido 48.009 41.594

b) Movimentacdo da distribuicdo e amortizacdo de cotas a pagar

2014 2013
Lucro distribuido no exercicio 48.009 41.594
Saldo de lucros a pagar 10.361  10.905
Pagamento de rendimentos (50.115) (40.013)
Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF 217  (2.125)
Saldo de rendimentos a pagar 8.472 10.361

O saldo minimo de rendimentos a distribuir aos cotistas, considerando o regulamento do
Fundo, é de R$48.009 em 31 de dezembro de 2014 (R$41.594 em 2013). O valor total de
distribuicdo de rendimentos referente ao exercicio de 2014 foi de R$48.009 (R$41.594 em
2013).

EMISSAOE AMORTIZACAO DE COTAS

Em 31 de dezembro de2014, o capital subscrito é de R$154.347, equivalente a 61.019.165
cotas, totalmente integralizadas.

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, que definira os termos e as condicGes de tais emissoes,
incluindo, sem limitacdo, a modalidade e o regime da oferta publica de tais novas cotas.

Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, serd outorgado aos
cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas.

No exercicio de 2014, ndo houve a ocorréncia de desinvestimentos e amortizagdes.
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RECEITA

2014 2013
Receita de aluguéis 53.030 50.320
Estacionamento 6.365 5.741
Receita “res-sperata” 2.806 2.580
Total 62.201 58.541
CUSTO

2014 2013
Manutencdo de bens locados 4.227 8.856
Condominio 1.032 1.385
Taxa de administracdo de aluguéis 1.387 1.311
Comissoes sobre locagédo 977 768
Auditoria interna 501 417
GratificacOes 354 366
Honoréarios advocaticios 237 214
Outros 787 1.030
Total 9.502 14.347

REMUNERACAO DA ADMINISTRACAO

Taxa de administracio

A Administradora recebera pelos servicos de administracdo do Fundo, com exclusdo de
qualquer outra, o valor fixado em R$40 mensais, pago no dia 15 de cada més, reajustado
anualmente pela variacdo do Indice Geral de Precos de Mercado - IGP-M, publicado pela
Fundacdo Getulio Vargas - FGV, com base em 1° de janeiro de 2013.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2014, a taxa de administracdo totalizou R$507

(R$440 em 2013) e representou 0,08% (0,07% em 2013) do patriménio liquido médio. O saldo
a pagar para a Administradora em 31 de dezembro de 2014 é de R$42 (R$40 em 2013).

DESPESAS DE SERVICOS DE TERCEIROS

2014 2013
Honoréarios advocaticios 64 108
Taxa de escrituragédo de cotas 63 64
Taxa de fiscalizacdo CVM 43 40
Taxa BM&FBOVESPA 7 7
Outras _30 90
Total 207 309
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16. OUTRAS RECEITAS (DESPESAS)

17.

2014 2013
Despesas legais e judiciais 9 (@11
Provisdo para despesas administrativas 8) (127)
Reversao de provisdo para causas civeis e trabalhistas 460 1.327
Outras _(3 (5)
Total 440 1.184

LEGISLACAO TRIBUTARIA

a)

b)

Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio
fechado, nos termos dos artigos 1° e 2° da Lei n° 8.668/93, ndo é contribuinte de impostos,
tais como Programa de Integracdo Social - PIS, Contribui¢cdo para o Financiamento da
Seguridade Social - COFINS, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL e Imposto
de Renda Pessoa Juridica - IRPJ, estando porém obrigado a retencdo do IRRF incidente
sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo de caixa do
Fundo nos termos do artigo 28 da Instrucdo Normativa da Receita Federal n° 1.022/10, o
qual podera ser compensado quando do recolhimento do IRRF sobre a distribuicdo de
resultados aos cotistas.

Conforme artigo 30 da Instrugdo Normativa da Receita Federal n° 1.022/10, sujeita-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimento imobiliario que tenha, como incorporador, construtor ou
socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de
25% das cotas do Fundo.

“Paragrafo Unico. Para efeito do disposto no ‘caput’, considera-se pessoa ligada ao cotista:
| - pessoa fisica:

a) 0s seus parentes até o 2° (segundo) grau; e

b) aempresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau.

Il - pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos 88 1° e 2° do artigo 243 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.”

Cotistas

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencdo de 20% a titulo de
IRRF.
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c) Isencéo de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei n®11.196/05 estendeu os beneficios do inciso I11 do artigo 3° da Lei n° 11.033/04, de
isencdo do imposto de renda sobre as distribuicbes pagas a cotista pessoa fisica, nas
seguintes condicoes:

i) Cotas do fundo admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

i) O beneficio ser4 concedido somente nos casos em que o fundo de investimento
imobiliario possua, no minimo, 50cotistas.

iii) Nao serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario 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 alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta,
sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20%.

ALTERACOES NO REGULAMENTO

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2014, ndo houve alteracdo no regulamento do
Fundo, que se encontra disponivel no “site” da CVM e da Administradora.

SERVICOS DE TESOURARIA E ESCRITURAQAO

O servico de tesouraria do Fundo é prestado pela propria Administradora, e 0 servi¢o de
escrituracdo das cotas do Fundo € prestado pelo Itad Corretora de Valores S.A.

RENTABILIDADE DO FUNDO

O patrimonio liquido médio, o valor da cota, a rentabilidade do Fundo e a rentabilidade dos
rendimentos distribuidos sdo demonstrados a seguir:

Patriménio Valor Rentabilidade

liguido médio  patrimonial do Fundo

Semestre (em milhares) da cota - R$ (%) (*)
30/06/2013 559.460 9,0396 3,354
31/12/2013 591.536 10,6521 19,380
30/06/2014 657.034 10,6370 3,716
31/12/2014 654.877 10,5522 2,681

(*) A rentabilidade percentual média do Fundo foi calculada considerando-se o resultado do
semestre sobre o patriménio liquido médio do mesmo periodo.

A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros.
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NEGOCIACAO DAS COTAS

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociacdo na BM&FBOVESPA por meio do “ticker”
ABCP11, e no exercicio foram negociadas conforme demonstrado a seguir:

Preco de
fechamento - R$
31/12/2013 9,89
31/12/2014 9,72

FATORES DE RISCO

Risco relacionado a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda varidavel. Os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do
resultado do Fundo que, por sua vez, dependerd das receitas provenientes das locagdes dos
imdveis do Fundo.

Risco de liguidez

O Fundo é um condominio fechado, o que pressupde que 0S seus cotistas somente poderdo
resgatar suas cotas ao seu final, no momento de sua liquidacédo, considerando que o Fundo tem
prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que 0s cotistas estejam conscientes de que o investimento no Fundo
possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das cotas, consistindo, portanto,
como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilacdo do
valor da cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a
consequente obrigacdo do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do
Fundo.

Risco tributario

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual
alteracdo da legislacdo tributéria, mediante a criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de desapropriacio

H& possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imdvel(is) que
compde(m) a carteira de investimentos do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim
de atender a finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriacdo pode acarretar a
perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. N&o existe garantia de que
tal indenizacdo paga ao Fundo pelo Poder Expropriante seja suficiente para o pagamento da
rentabilidade pretendida pelo Fundo.

Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis do Fundo, os recursos obtidos
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pelas indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacao
do dano sofrido, bem como o atraso no seu pagamento pode impactar o desenvolvimento dos
negocios e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo.

Risco macroecondmico geral

E caracteristica das locaces sofrerem variag6es em seus valores em virtude do comportamento
da economia como um todo. Assim, o Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes
dos mercados de capitais e a conjuntura econdémica do Brasil, tais como:

a) Desaguecimento da economia.

b) Taxas de juros.

c) Alteracdo nas politicas monetaria e/ou cambial.
d) Inflag&o.

e) Liquidez dos mercados financeiros.

f) Riscos tributarios.

g) Outros acontecimentos politicos e econdmicos que venham a afetar o mercado imobiliario.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS

O Fundo participa de operacBes envolvendo instrumentos financeiros, 0s quais estdo
registrados em contas patrimoniais, que se destinam a atender a suas estratégias e necessidades
operacionais, bem como a reduzir a exposicao a riscos financeiros.

A Administracdo desses riscos é efetuada por meio da definicdo de estratégias elaboradas e
aprovadas pela Administradora do Fundo, ndo sendo realizadas aplicacdes de carater
especulativo que envolvam instrumentos financeiros derivativos, nem outros ativos de risco.

A contratacdo e o controle de operacGes financeiras sdo efetuados por meio de critérios
gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira,
confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual sao realizadas.

Adicionalmente, a Administradora procede a uma avaliagdo tempestiva da posi¢do consolidada
do Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos e avaliando as projecdes futuras,
como forma de garantir o cumprimento do plano de negdcios definido e o monitoramento dos
riscos aos quais esta exposta.

A seguir as descricdes dos riscos do Fundo:

Risco de mercado

E o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento financeiro flutue
devido a variacdes nos precos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de
mercado incluem aplicagdes financeiras e propriedades para investimento.
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Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicacdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa n° 4, as quais
possuem como referéncia (“benchmark™) o Certificado de Deposito Interfinanceiro - CDI.

Adicionalmente, o Fundo ndo tem pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge”/
“swap” contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicacdo dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um neg6cio ndo cumprir uma obrigacdo prevista
em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O
Fundo esta exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depdsitos em
bancos e aplicacdes financeiras. O Fundo restringe sua exposi¢do a riscos de crédito efetuando
seus investimentos em institui¢des financeiras de primeira linha.

Risco de liguidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital por meio de
planejamento e monitoramento de seus recursos financeiros disponiveis, garantindo o devido
cumprimento de suas obrigacdes.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

O Fundo aplica o pronunciamento técnico CPC 40 - Instrumentos Financeiros, e o artigo 7° da
Instrucdo CVM n°516/11 para instrumentos financeiros mensurados no balanco patrimonial
pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensurac6es do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

e Nivel1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos precos de mercado, cotados na data do balanco. Um mercado é visto como
ativo se 0s precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa de Valores, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou
agéncia reguladora, e aqueles precos representarem transacdes de mercado reais e que
ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

o Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados
ativos € determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado em que esta disponivel e confiam o menos possivel
nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o
valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estard incluido
no Nivel 2.

o Nivel 3 - Se uma ou mais informacfes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instru¢do CVM n° 516/11.

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro
de 2014 e de 2013:
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2014

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado:
Cotas de fundo de investimento 2.312 -
646.200

Propriedade para investimento -
Total do ativo 2.312  646.200
2013
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado:
Cotas de fundo de investimento 3.952 -
Propriedade para investimento - 657.200
Total do ativo 3.952  657.200

DIVULGACAO DE INFORMACOES

A politica de divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a divulgacdo
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, o
envio de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizacdo aos cotistas de informagdes
periddicas, mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora
mantém servico de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgacdo dessas
informacdes em seu “site”.

OUTROS SERVICOS PRESTADOS PELOSAUDITORES INDEPENDENTES

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381/03, registre-se que a Administradora, no exercicio,
ndo contratou nem teve servico prestado pela Deloitte Touche Tohmatsu Auditores
Independentes relacionado a este Fundo que ndo os servigcos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com o0s
critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente, tampouco promover 0s interesses
deste.

OUTROS SERVICOS PRESTADOS PARA O FUNDO

O Fundo manteve contrato de prestacdo de servicos com o escritorio JJChaves Contadores SS
para os servicos de contabilidade no exercicio findo em 31 de dezembro de 2014.
DEMANDAS JUDICIAIS

a) Proviséo para contingéncias

Com base na analise individual dos processos e tendo como suporte a opinido dos
assessores juridicos do Fundo, os processos com estimativa de perda “provavel” foram
100% provisionados, representando o saldo de R$8 (R$460 em 2013).
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b) Depositos judiciais

Em 2011, a Administradora do Fundo efetuou depdsito judicial e impetrou mandato de
seguranga, objetivando resguardar o direito de aplicar a aliquota zero da Contribuicdo
Provisdria sobre a Movimentacdo Financeira - CPMF, prevista no inciso Ill, artigo 8°, da
Lei n®9.311/96, nas transagOes realizadas pelos fundos de investimentos. O montante de
R$269 (R$252 em 2103) refere-se a parte proporcional do deposito judicial vinculado ao
processo n° 4711971 de CPMF, alocado ao Fundo.

SEGUROS

O Fundo adota a politica de contratar cobertura de seguros para as propriedades para
investimento sujeitas a riscos por montantes considerados suficientes para cobrir eventuais
sinistros, considerando a natureza de sua atividade. As premissas de risco adotadas, dada a sua
natureza, ndo fazem parte do escopo de uma auditoria das demonstracdes financeiras;
consequentemente, ndo foram analisadas pelos auditores independentes.

TRANSACOES COM PARTES RELACIONADAS

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2014, o Fundo realizou operac¢des de compra
e venda de titulos e valores mobiliarios da Administradora do Fundo. As caracteristicas das
respectivas operacgdes estdo demonstradas a seguir:

Rio Bravo Liquidez DI FI Referenciado Movimentacdo do exercicio
2014 2013

SALDO INICIAL 164 25
APLICACOES 93 234
RESGATE (8) (95)
SALDO FINAL 249 164
RENDIMENTO BRUTO 19 5
RENTABILIDADE BRUTA 10,31% 7,68%
QUANTIDADE DE COTAS 130.819,55 95.143,70
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Rio Bravo Crédito Privado FI Renda Fixa Movimentacéo do exercicio
2014 2013

SALDO INICIAL 3.788 6.197
APLICACOES 50.469 49.559
RESGATE (52.194) (51.968)
SALDO FINAL 2.063 3.788
RENDIMENTO BRUTO 324 275
RENTABILIDADE BRUTA 10,31% 7,68%
QUANTIDADE DE COTAS 2.063.017,44 2.259.378,63

31. AUTORIZACAO PARA CONCLUSAO DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

As demonstracOes financeiras terdo sua emissao e publicacdo autorizadas em 26 de marco de
2015 no “site” da CVM e da Administradora, bem como posteriormente serdo aprovadas em
Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com a legislacdo em vigor.

2014-2420 NOTAS

22



