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Informe Anual

. AESAPAR FUNDO DE A
Nome do Fundo: INVESTIMENTO IMOBIILARIO - FII CNPJ do Fundo: 13.873.457/0001-52
]}?ata .de 08/12/2011 Publico Alvo: Investidores em Geral
uncionamento:
Cédigo ISIN: BRAEFICTF002 Quantidade de cotas emitidas: 752.500,00
. < Cotistas possuem vinculo <
Fundo Exclusivo? Nao o P e Nao
familiar ou societario familiar?
Mandato: Desenvolvimento para Renda
Cla551ﬁcag:ao~ Segmento de Atuagio: Outros Prazo de Duragao: Indeterminado
autorregulacio:
Tipo de Gestao: Passiva
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
~ . 31/12
Duracio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admu_nstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
Nome do RIO BRAVO INVESTIMENTOS -
Administrador: DISTRIBUIDORA DE TITULOS E CNPJ do Administrador: 72.600.026/0001-81
: VALORES MOBILIARIOS LTDA
Av. Chedid Jafet, 222, Bloco B - 3°
Endereco: andar- Vila Olimpia- Sao Paulo- SP- Telefones: 11 3599 6600
4551065
Site: riobravo.com.br E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br
Competéncia: 12/2016
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
1.1 lGestor: XP Gestio de Recursos Lida. 07.625.200/0001- Avenlde_l das Amercias, 3434 Bloco 7 - 2° andar - Rio (11) 3526-0100
89 de Janeiro/RJ
1.2 |Custodiante: Citibank DTVM S.A. 13'868'597/ 0001- 1y, Paulista, 1111 2° andar - Sdo Paulo SP (11) 40097000
13 Auditor Independente: ERNST & YOUNG 61.366.936/0001- |Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1909 8° andar - Sado (5511) 2573-3000
"~ |[Auditores Independentes S.S. 25 Paulo/SP
1.4 [Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
1.6 |Consultor Especializado: ./-
1.7 Empresa Especializada para administrar as /.
" |locagoes: B
1.8 |Outros prestadores de servigos':
Nao possui informagdo apresentada.
2. |Investimentos FII
2.1 [Descri¢do dos negocios realizados no periodo
[Ndo possui informagdo apresentada.
3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nao realizados:
O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio (i) da aquisi¢do, construg@o e/ou eventual adaptacio
dos seguintes imoveis alvo (“Ativos Alvo”) (a) imovel cuja descri¢do consiste em uma gleba de terras, totalizando uma area de 56.346 m?, o
qual se encontra descrito e caracterizado na matricula n°. 163.278 do 3° Cartorio de Registro de Iméveis de Campinas/SP (“Imovel Campinas™),
(b) imovel descrito e caracterizado na matricula n°. 76.916 do 5° Servigo Notarial e Registro de Iméveis de Cuiaba/MT (“Imovel Cuiaba”), (c)
outros imoveis ou direitos reais sobre imoveis, caso atendam aos critérios de elegibilidade descritos no Anexo ao presente Regulamento, com a
finalidade de serem locados para a Anhanguera Educacional Limitada, pessoa juridica de direito privado inscrita no CNPJ/MF n°.
05.808.792/0001-49, sediada na Alameda Maria Tereza, n° 2.000, Bairro Dois Corregos, Valinhos/SP, CEP 13.278-181 (“AELTDA”), mediante
a celebracdo de contratos de locacdo que serdo celebrados entre o Fundo, na qualidade de locador, e a AELTDA, na qualidade de locataria, na
modalidade “built-to-suit” ou outras formas de locagéo atipica, conforme condigdes descritas no Anexo a este Regulamento(“Contratos de
Locagdo Atipica”), e (iv) da aquisi¢do de titulos e valores mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a Anhanguera Educacional Participa¢des
S/A, pessoa juridica de direito privado inscrita no CNPJ/MF sob o n° 04.310.392/0001-46, sediada na Alameda Maria Tereza, n° 2.000, sala n°
06, Bairro Dois Corregos, Valinhos/SP, CEP 13.278-181 (“AESAPAR”) como devedora, coobrigada e/ou fiadora (“Ativos Imobilidrios”). A
politica se mantera para os proximos exercicios.
4. [Andlise do administrador sobre:

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=10701&cvm=true
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4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo registrou em 2016 um prejuizo de R$ 2,424 milhdes, causado principalmente pelo ajuste a valor justo negativo de R$ 13,1 milhdes. As
receitas de locagdo somaram R$ 6.615 milhdes em decorréncia do contrato com a Kroton.

4.2

Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

A percepcao de que o ano de 2016 foi instavel, politicamente e dificil, economicamente, é ampla. Sendo o segundo ano consecutivo de retragdo
do PIB (-3,6%), s6 ndo foi pior que 2015 (-3,8%) numa janela partindo desde a década de 90. O segmento imobiliario também foi impactado
negativamente, muito em fungdo da economia, bem como, da fase do ciclo imobiliario atual. A situagdo econdmica vem fazendo com que as
empresas cortemos investimentos programados, bem como adotaram grandes de politicas de austeridade, com amplo corte de gastos. No
segmento de escritorios comerciais, observamos um grande excesso de oferta ocasionado pelo grande niimero de entregas, enquando que do lado
da demanda, ndo observamos o crescimento das empresas para absorver o aumento de oferta, gerando altos indices de vacancia. Quando ha
excesso de oferta de espago vago, os pregos cobrados na locagdo também sofrem impacto negativo em renegociagdes ou revisionais. Ja o
segmento de varejo e logistico foram impactados pelo consumo reduzido. Muito embora o setor imobiliario tenha sofrido perdas de receitas, a
performance dos Fundos Imobiliarios andou na contramao. A variagao do IFIX (indice de Fundos Imobiliarios) em 2016 foi de 32,3%, contra
5,4% em 2015. Essa variagdo relevante pode ser explicada por 2 motivos: os valores das cotas dos fundos encerraram o ano de 2015 bem
depreciadas em fun¢do da especulacdo sobre a possivel tributagdo dos rendimentos distribuidos pelos fundos, atualmente isentos, aos
investidores pessoas fisicas, ocasionada pelo surgimento da MP 694 no final daquele ano. O segundo motivo foi o fechamento da taxa de juros
real. A NTN-B (titulo do tesouro nacional), com vencimento em 2035, estava sendo negociada no final de 2015 com taxa de 7,37% a.a. contra
5,74% a.a. no final de 2016. Isso acabou impactando positivamente o valor das cotas, em fung¢do dos FIIs serem negociados com um prémio
médio sobre as taxas de juros reais quando comparamos a rentabilidade dos rendimentos distribuidos. Nao obstante, as perspectivas para 2017
ainda sdo de reducdo de juros e medidas de ajustes fiscais que impactardo positivamente o cenario econémico. A projegdo do governo para o PIB
¢ de crescimento de 0,5% e a inflagdo devera se manter abaixo do centro da meta para o ano de 4,5%. Dessa forma, esperamos um ano positivo
para os fundos imobiliarios que poderdo contar com um cenario menos desafiador que 2015 ¢ 2016 foram, quanto a retengéo de locatarios e
manutengdo de suas receitas.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

As receitas de locaggo e prémio de locagéo do Fundo deverdo seguir a rentabilidade garantida informada no prospecto e paga pela locataria, de
0,95% a.m.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

'Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM . Pet:centual de o
Valoriza¢io/Desvaloriza¢io

Relacdo de ativos imobilidrios Valor (R$) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

Campinas 42.094.051,35 SIM -9,37%

Cuiaba 16.317.000,00 SIM -34,91%

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

A apuragdo do valor justo das propriedades para investimento ¢ feita com base em laudo de avaliagdo. Para execugdo desse servigo foi
contratada a empresa Colliers Internacional em 2015 e a empresa CBRE em 2016. A metodologia utilizada para a avaliagdo do valor justo da
propriedade para investimento em 2016 e 2015 foi a seguinte: Para a avaliagdo deste imovel, a empresa avaliadora utilizou o método de renda,
ajustado pelo Administrador considerando os custos das edificagdes projetadas. Para os imoveis avaliados, existe um contrato built-to-suit, onde
o Fundo (proprietario do terreno) se dispde a construir o empreendimento (com auxilio de uma construtora a ser contratada, para executar as
obras de constru¢do do Empreendimento) e, dessa forma, alugar para o locatario, cobrando um valor de locagdo por um periodo estabelecido de
180 meses iniciado em dezembro de 2011.. Dessa forma, o valor das propriedades foi obtido por meio da utilizagdo de um fluxo de caixa
projetado ao longo de 10 anos, descontado a valor presente pela taxa de risco (mercado imobiliario, empreendimento, fatores macroecondmicos)
que variaram entre 12,00% ao ano e 14,00% ao ano (2015 — entre 10% ao ano e 10,5% ao ano) e os impactos dos custos das edificagdes acima.
Em 31 de dezembro de 2016 e de 2015 o valor justo do imovel esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado em novembro de 2016 e 2015,
formalmente aprovados pela Administragdo em dezembro de 2016 e de 2015, respectivamente.

Rela¢do de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

[Ndo possui informagdo apresentada.

Relaciio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

[Ndo possui informagédo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

[Ndo possui informagao apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.

—_

Enderecos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposicio dos cotistas para analise:

AV CHEDID JAFET, 222 Bloco B 3° andar - Sdo Paulo SP
www.riobravo.com.br

10.2 [Indica¢do dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletrdnicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

As solicitag@os podem ser feitas no email fi@riobravo.com.br

10.3

Descriciao das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distancia e envio de comunicacgio
escrita ou eletronica de voto.

Os cotistas do Fundo poderdo participar da Assembleia Geral de Cotistas ora convocada, por si, seus representantes legais ou procuradores,
consoante o disposto no artigo 22 da Instrugdo CVM n° 472, portando os seguintes documentos: (a) se Pessoas Fisicas: documento de
identificagdo com foto; (b) se Pessoas Juridicas: copia autenticada do ultimo estatuto ou contrato social consolidado e da documentagao
societaria outorgando poderes de representagdo, bem como documento de identificacdo com foto do(s) representante(s) legal(is); (c) se Fundos
de Investimento: copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e do estatuto ou contrato social do seu administrador, além da
documentagdo societaria outorgando poderes de representagdo, bem como documento de identificacdo com foto do(s) representante(s) legal(is).
Caso o cotista seja representado por procurador este devera apresentar o instrumento particular de mandato, sendo certo que o procurador deve
estar legalmente constituido ha menos de 1 (um) ano.

10.3

Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletronico.

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas, independentemente de convocacdo, mediante processo de consulta,
formalizada por carta, correio eletronico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela Institui¢do Administradora aos Cotistas, para resposta no
prazo minimo de 10 (dez) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto, observadas as
formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e 41, incisos I e 11, da Instrugio CVM 472.

11.

Remuneracio do Administrador

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=10701&cvm=true
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11.1|Politica de remuneracio definida em regulamento:

A Instituicdo Administradora receberd, pelos servigos prestados ao Fundo, uma Taxa de Administragao de 0,37% (trinta e sete centésimos por
cento) ao ano, ou um minimo de R$ 15.000,00 mensais (quinze mil reais), com esse valor minimo corrigido anualmente pelo IGP-M, incidente
sobre o patriménio liquido do Fundo, calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Taxa de
Administragdo”), remuneragio que sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas.Na Taxa de Administracdo ja estd contemplada a “Taxa de Gestao” devida a Gestora, que
corresponde a 0,20% (vinte centésimos por cento) do patrimonio minimo do Fundo.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimdnio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
294.853,71 0,30% 0,29%
12.(Governanca

12.1|Representante(s) de cotistas

N30 possui informacdo apresentada.

12.2 [Diretor Responsavel pelo FII

Nome: PAULO ANDRE PORTO BILYK Idade: 52

Profissao: Adminstrador de Empresas CPF: 8930378854

E-mail: CORRESPONDECIA@RIOBRAVO.COM.BR | Formagio académica: Adminstrador de Empresas
Qufmtidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00

detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’

Quantidade de cotas do

FII vendidas no 0,00 Data de inicio na fungio: 01/07/1994
periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da

Nome da Empresa Periodo carso empresa na qual tais
8 experiéncias ocorreram
Rio Bravo Investimentos | Ultimos 5 anos Chief Investment Officer Investimentos Imobiliarios

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tultimos 5 anos

Evento Descricio

Qualquer condenaciio criminal

Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as penas

13.

aplicadas
Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacio IN° de cotistas N° de cotas detidas  |relacio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 2.837,00 641.426,00 85,24% 99,93% 0,07%
Acima de 5% até 10% 2,00 111.074,00 14,76% 0,00% 100,00%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cdo CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgaciao de informacées

Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencio de sigilo acerca de
informacoes relevantes ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

A politica de Fator Relevantes da Rio Bravo est4 disponivel no link abaixo:
http://riobravo.com.br/EstrategiasInvestimento/Paginas/InvestimentosImobiliarios.aspx

Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

As cotas do Fundo s@o negociadas na BM&F Bovespa e seguem o regulamentos e manuais de negociagdo disponiveis no link abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt br/regulacao/regulamentos-e-manuais/

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A politica esta descrita no regulamento do Fundo, disponivel no link abaixo:
http://riobravo.com.br/EstrategiasInvestimento/Paginas/InvestimentosImobiliarios.aspx

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencéo, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgacio de
informacdes, se for o caso.

[Nao possui informagdo apresentada.
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16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

[Ndo possui informagdo apresentada.

Anexos

5.Riscos

Nota

A relac@o de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII
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