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ANEXO 39-V : Informe Anual

me Anual

das cotas:

mercado organizado:

FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo: IMOBILIARIO RIO BRAVO RENDA CNPJ do Fundo: 13.873.457/0001-52
EDUCACIONAL- FII
Data d € 08/12/2011 Publico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Cédigo ISIN: BRAEFICTF002 Quantidade de cotas emitidas: 1.787.281,00
Fundo Exclusivo? Sim Cotl.s.tas possuém vin culo - Nao
familiar ou societario familiar?
Mandato: Renda
Cla551ﬁcacao~ Segmento de Atuagio: Outros Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulaciio:
Tipo de Gestao: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
~ X 31/12
Duracio: social:
Mercado de negociacdo Bolsa Entidade administradora de BM&FBOVESPA

RIO BRAVO INVESTIMENTOS -

igm‘? ‘.“’t dor- DISTRIBUIDORA DE TITULOS E CNPJ do Administrador: 72.600.026/0001-81
mimstrador: VALORES MOBILIARIOS LTDA
AV. CHEDID JAFET, 222, BLOQO B-
Endereco: 3* ANDAR- VILA OLIMPIA- SAO Telefones: (11) 3509-6600
PAULO- SP- 045551-065
Site: www.riobravo.com.br E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br
Competéncia: 12/2019
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.

—_

Gestor: Rio Bravo Investimentos Ltda

03.864.607/000
08

1- |Av. Chedid Jafet, N° 222 Bloco B 3° Andar - Sao

Paulo - SP

11 35096600

1.2 |Custodiante:

/-

Auditor Independente: ERNST & YOUNG 61..36.6.9/36/0-

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1909 8° andar - Sao

13 Auditores Independentes S.S. 00 Paulo/SP (11) 2573-3000
1.4 [Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
1.6 |Consultor Especializado: ./-
1.7 Emprftsa Especializada para administrar as .
locagdes:

1.8 |Outros prestadores de servigos':

Nao possui informagdo apresentada.

2. [Investimentos FII

2.

—_

Descri¢io dos negécios realizados no periodo

Rel?qao dos Ativos adquiridos no Objetivos Monta'ntes Origem dos recursos

periodo Investidos

Cuiaba Renda 37.967.183,15 Re(;ur~sos proprios /
emissdo de cotas

Sio Luis Renda 47.830.583,16 Recursos proprios /
emissdo de cotas

Ipatinga - Jequitiba Renda 22.700.000,00 Recursos proprios /

emissdo de cotas

Av. Presidente Juscelino Kubitschek |Renda

97.000.000,00

[Recursos proprios /
emissdo de cotas

Rua dos Timbiras

Renda

30.800.000,00

Recursos proprios /
emissdo de cotas

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacées descritas no item
1.1 com relaciio aos investimentos ainda nio realizados:

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=88005&cvm=true

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos com perspectiva de longo prazo em ativos imobilidrios, por meio da aquisigéo e posterior
gestdo patrimonial de imoveis de natureza comercial, performados ou nao-performados, tal como a possibilidade de adquirir terrenos para a
edificacdo, notadamente destinados a atividade educacional, tais como universidades, faculdades, escolas técnicas, bem como a aquisi¢ao de
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cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario (FII) e outros (“Ativos Imobilidrios”). A aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo
levara em consideragao critérios pré-estabelecidos, conforme a seguir descritos: 1. A viabilidade para o exercicio de atividade educacional; II. A
certificagdo da conformidade documental e técnica dos imdveis para a destinagdo almejada; III. A solvéncia e idoneidade dos agentes envolvidos
(administradores, empreendedores, condominos, etc.); IV. A proje¢do de resultados financeiros favoraveis no longo prazo; V. A ponderagio de
outras variaveis que possam vir a influenciar nos resultados, na opinido da Institui¢do Administradora; VI. A viabilidade econdmica e financeira
para o investimento; VII. A relevancia do imovel para o(a) locatorio(a). Além da observancia dos critérios acima estabelecidos, os Ativos
Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo deverdo ser previamente auditados, quando necessario, mediante a realizagdo de uma auditoria
juridica e técnica, sendo que deverdo ser consideradas satisfatoria, ao exclusivo critério da Instituigdo Administradora. O fundo permanece 100%
alocado e possui em aberto o pagamento de R$19.061.617,48 referente aos imoveis adquiridos e que serdo pagos com recursos proprios do
Fundo, disponiveis em caixa.

Analise do administrador sobre:

4,

—_

Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo registrou em 2019 um lucro de R$ 10,158 milhdes. As receitas de locagdo somaram R$ 10,325 milhdes.

4.2

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

2019 marcou mais um ano de lenta retomada econdmica. O estabelecimento do novo governo federal ¢ a aprovagio da reforma da previdéncia
sustentaram a retomada da confianga na economia doméstica. Essa melhora foi evidenciada pela taxa SELIC nas minimas historicas (4.5%) e
pelo risco pais em 98 pontos, nivel mais baixo em quase 10 anos. O IPCA, que apesar do crescimento elevado nos ultimos meses devido ao
choque de preco das proteinas causado pela gripe suina na China, terminou o ano em 4.31%, préoximo ao centro da meta de inflagdo (4.25%). Os
niveis baixos da taxa SELIC e do risco pais favoreceram os investimentos de maior risco no ano passado. O mercado imobiliario, em especial,
foi um dos setores que mais se favoreceu dessa nova conjuntura. No acumulado em 2019, segundo pesquisa do Sindicato da Habitagdo (Secovi),
houve um crescimento de 49.5% nas vendas de unidades residenciais em comparagdo com 2018. No mesmo periodo, os langamentos de imoveis
cresceram 49.6%. Segundo a consultoria Buildings, no mercado de locagdo, os imoveis corporativos de Sdo Paulo atingiram 15% de vacéancia
em 2019, apds chegarem a quase 20% em 2017. O ntimero ainda esta distante da minima historica de 1.6% em 2011, mas ja mostra uma
tendéncia de queda consideravel. Em 2019 observamos também o reajuste dos aluguéis acima da inflag@o pela primeira vez em dois anos
reforgando a recuperagdo do setor imobiliario no ano passado. Esse desempenho, junto a conjuntura mais favoravel, contribuiu para a
performance superior dos fundos imobiliarios em 2019. Ao longo do ano observamos a migragdo de investidores do mercado de renda fixa, por
causa da SELIC mais baixa, para o mercado de renda variavel e de fundos imobiliarios (FII), este Gltimo com muitas ofertas ao longo do ano.
Foram aproximadamente 418 mil novos investidores em FIIs, grande parte correspondente a investidores pessoa fisica, um crescimento de 204%
em relacdo a 2018. Ao mesmo tempo, foram 67 novas emissdes de fundos imobiliarios (versus 40 ofertas em 2018) com um volume total de R$
21 bilhdes. O indice de fundos imobiliarios da B3 (IFIX) teve um retorno de 37,42% em 2019, superior ao rendimento do Ibovespa de 33,97% e
com um risco menos elevado.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicdo da carteira

No ano de 2019 a aprovagdo da reforma da previdéncia foi uma grande conquista para o pais, e ao longo de 2020 esperamos que a tramitagéo
das reformas estruturais continue, principalmente no primeiro semestre antes das elei¢des municipais. O nivel elevado da capacidade ociosa e
uma recuperagdo ainda lenta da atividade, indica que a inflagdo deve continuar baixa ao longo do ano e que a taxa de juros deve permanecer nos
patamares baixos por um periodo prolongado, beneficiando ainda mais o mercado imobiliario. Com a recuperag¢@o econdmica mais forte,
esperamos também uma continuidade na queda das taxas de vacancia e na melhora dos aluguéis, principalmente nas regides focais de Sdo Paulo
(Faria Lima e Vila Olimpia).

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

'Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos atives imobilidrios do FII Percentual de

Valor Justo, nos termos da ICYM Valorizagao/Desvalorizagio
Relacdo de ativos imobilidrios Valor (R$) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

Cuiabd 64.800.000,00 SIM 0,93%

Sdo Luis 46.600.000,00 SIM 0,87%

Ipatinga - Jequitiba 23.339.000,00 SIM 0,00%

Av. Presidente Juscelino Kubitschek 98.895.000,00 SIM 0,00%

Rua dos Timbiras 30.913.000,00 SIM 0,00%

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

O ajuste valor justo das propriedades para investimento foi calculado com base no Laudo de Avaliagdo elaborado pela empresa JLL Corretagem
e Transa¢des Imobilidrias Ltda (Cushman & Wakefield foi a avaliadora em 2018). A metodologia utilizada para a avaliagdo do valor justo da
propriedade para investimento em 2019 ¢ 2018 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 locagao 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 e os impactos dos custos das edifica¢des acima. Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 o
valor justo do imodvel esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado em novembro de 2019 e 2018, formalmente aprovados pela
Administradora em dezembro de 2019 e de 2018, respectivamente.

Relaciio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

[Ndo possui informagao apresentada.

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

[Ndo possui informagdo apresentada.

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

Nao possui informagao apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.

Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposi¢io dos cotistas para analise:

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

10.2 |Indicaciio 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 eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

As solicitagdos podem ser feitas nos emails: ri@riobravo.com.br, administracaofii@riobravo.com.br e fiirendaeducacional@riobravo.com.br

10.3

Descriciio das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=88005&cvm=true
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para a comprovaciio da qualidade de cotista e representaciio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacao a distincia e envio de comunicac¢io
escrita ou eletrénica 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 documentagéo
societaria outorgando poderes de representagdo, bem como documento de identificagdo 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
documentacdo societaria outorgando poderes de representa¢do, 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 realizaciio de assembleia por meio eletronico.
As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente de convocagdo, 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 Instrugdo CVM 472.
11.|Remunerac¢io do Administrador
11.1|Politica de remuneracio definida em regulamento:
Pela prestagdo dos servigos de administragdo, serd devida pelo Fundo uma remuneragio correspondente a 0,7% (sete décimos por cento) ao ano
sobre o valor de mercado do Fundo, provisionada mensalmente na propor¢ao de 1/12 (um doze avos) e paga até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente. 0 valor de mercado sera calculado com base na media dos pregos de fechamento da cota do Fundo na B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcdo no mes anterior ao do pagamento da remuneragdo, multiplicada pelo total de Cotas emitidas pelo Fundo, observada, ainda, a
remuneragdo minima de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) mensais, pagos no dia 15 (quinze) de cada mes e reajustado anualmente pela variagéo
positiva do Indice Geral de Pregos do Mercado (IGP-M), apurado e divulgado pela Fundac@o Gerulio Vargas (FGV), tendo como base o mes de
dezembro, haja vista que o funcionamento do Fundo iniciou-se em 01/12/2011.
[Valor pago no ano de referéncia (RS): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
832.578,66 0,31% 0,70%
12.|Governanga
12.1 [Representante(s) de cotistas
INdo possui informagdo apresentada.
12.2 |Diretor Responsavel pelo FII
Nome: PAULO ANDRE PORTO BILYK Idade: 55
Profissao: Adminstrador de Empresas CPF: 8930378854
E-mail: CORRESPONDECIA@RIOBRAVO.COM.BR | Formacio académica: Adminstrador de Empresas
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: K compradas no periodo: i
Quantidade de cotas do
FII vendidas no 0,00 Data de inicio na funcio: 01/07/1994
periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os iiltimos 5 anos
- Atividade principal da
, Cargo e funcdes inerentes ao .
Nome da Empresa Periodo careo empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram
Rio Bravo Investimentos | Ultimo ano Chief Enterprise Officer Investimentos Imobiliarios
Rio Bravo Investimentos | 2015 a 2018 Chief Investment Officer Investimentos Imobiliarios
Descri¢do de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos
Evento Descriciao
Qualquer condenaciio criminal
Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as penas
aplicadas
13. [Distribuicdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulverizacao IN° de cotistas N° de cotas detidas  [relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas 8.042,00 1.624.213,00 90,88% 49,25% 41,62%

Acima de 5% até 10% 1,00 163.068,00 9,12% 0,00% 9,12%

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.

Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucdo CVM n° 472, de 2008

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=88005&cvm=true
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[Nao

possui informagdo apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacgoes

15.1

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 manutencao de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.2 [Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na

rede mundial de computadores.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

153

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

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencao, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgacio de

informacées, se for o caso.

N30 possui informacdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

INdo possui informagao apresentada.

Anexos

5.Riscos

Nota

A relag@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

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=88005&cvm=true
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