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Informe Anual

Nome do Fundo:

FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO HERMES

CNPJ do Fundo:

00.868.235/0001-08

Data_de 03/10/1995 Publico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Cédigo ISIN: BRHERMCTFO004 Quantidade de cotas 54.316,00
emitidas:
Cotistas possuem vinculo
Fundo Exclusivo? Nao familiar ou societario Nao

familiar?

Classificacao
autorregulagao:

Mandato: Renda
Segmento de Atuacao: Hibrido

Tipo de Gestdo: Passiva

Prazo de Duragdao:

Indeterminado

Data do Prazo de

Encerramento do

3 .. . 31/12
Duragéo: exercicio social:
Mercado de . -

L Entidade administradora
negociacao das MBO BM&FBOVESPA

cotas:

de mercado organizado:

Nome do
Administrador:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS -
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA

CNPJ do Administrador:

72.600.026/0001-81

AV. CHEDID JAFET, 222, CON) 32 -

Endereco: BLOCO B- VILA OLIMPIA- SAO Telefones: (11) 3509-6600
PAULO- SP- 04551065
Site: www.riobravo.com.br E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br
Competéncia: 12/2023
1. |Prestadores de servigos CNPJ Endereco Telefone

1.1
Ltda

Gestor: Rio Bravo Investimentos DTVM

81

72.600.026/0001-

Sao Paulo - SP

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

(11) 3509-6641

1.2 |Custodiante:

-

1.3

Auditor Independente: KPMG Auditores |57..75.5.2/17/0-

Rua Verbo Divino, 1400, 1° - 4° andar

(11) 3940-1500

Independentes 01 Chacara Santo Anténio Sdo Paulo-SP
1.4 |Formador de Mercado: M-
1.5 [Distribuidor de cotas: .-
1.6 [Consultor Especializado: we
17 Empresa Especializada para administrar i
as locagdes:

1.8|Outros prestadores de servicos™:

Ndo possui informacgdo apresentada.

2. |Investimentos FlI

2.1|Descrigdo dos negdcios realizados no periodo

Ndo possui informacgdo apresentada.

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacgoes

descritas no item 1.1 com rela¢do aos investimentos ainda nao realizados:

O Fundo tem por objeto captar recursos para investimento em incorporagdes, constru¢des e empreendimentos imobilidrios,
podendo comprar, vender, revender ou locar iméveis comerciais e/ou residenciais situados no Estado do Rio Grande do Sul,



javascript:window.print()

por meio da aquisi¢cdo dos seguintes ativos: (i) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, inclusive terrenos, centros
comerciais e/ou residenciais, prédios destinados ao comércio varejista e atacadista, depdsitos, lojas, conjuntos comerciais
e/ou residenciais; e (ii) letras hipotecarias (“Ativos Imobilidrios”). A politica devera se manter inaterada para os exercicios
seguintes.

Analise do administrador sobre:

4.

—_

Resultado do fundo no exercicio findo

O lucro liquido do Fundo no exercicio foi de R$ 11,5 milhdes. A distribuicdo de rendimentos do ano foi superior aos 95%
minimos exigidos.

4.2

Conjuntura econémica do segmento do mercado imobilidrio de atuacao relativo ao periodo findo

A curva de juros dos EUA teve muita volatilidade em 2023. A movimentag¢do pode ser traduzida por uma abertura expressiva
de seus ramos mais longos. Essa movimentacao foi o destaque no exterior e repercutiu fortemente também no cenério
doméstico durante todo o ano, superando inclusive o impacto da dindmica econémica local nos precos dos ativos. As
preocupacdes fiscais nos EUA parecem ser responsaveis por boa parte da piora do cenario de juros. Ndo ha, no horizonte,
uma perspectiva de estabilizacdo da divida americana e o déficit do or¢amento deve atingir o pior valor dos ultimos 50 anos
em 2023, com excecdo da crise de 2008 e do periodo de Covid-19. Ao mesmo tempo, o Fed seguiu adotando uma politica
monetdria restritiva durante todo o ano de 2023, reduzindo de forma bastante veloz seu balang¢o de ativos. Além disso, o Fed
sinaliza que mantera o juro alto por um longo periodo para controlar a inflagdo. Forma-se, entdo, uma tempestade quase
perfeita. Ha desconfianca sobre o fiscal, e a demanda diminui. Assim, a curva abre e é inevitadvel que surja uma discusséo
sobre o nivel de juros neutro, que agora pode ser mais alto. Esse movimento, entretanto, se consolidou apenas no segundo
semestre. No inicio do ano, a quebra do SVB, banco voltado para o mercado de startups nos EUA, gerou cautela nas curvas
que lidavam com a possibilidade de uma crise de crédito acometer a economia americana. Essa queda tempordaria dos juros
nos EUA permitiu que os avancos do cenario fiscal brasileiro, com a aprovacao do novo arcabougo fiscal, fossem capazes de
gerar ganhos importantes para os ativos. O novo arcabougo ndo convenceu completamente os investidores de que seria
capaz de estabilizar a divida publica brasileira, mas afastou a inseguranca com a politica fiscal parecida com os governos
anteriores do PT. A desconfianga também é produto de um governo que pretende conseguir os 168 bilhdes necessarios para
cumprir a meta por meio de mais arrecadagdo no ano que vem. Nenhuma politica de cortes de gastos foi proposta neste
ano. Além do arcabouco, a reforma tributéria dos impostos indiretos também foi aprovada ao final do ano, criando a
expectativa de um crescimento de longo prazo maior para Brasil. Mesmo que aprovada, a reforma sé passara a valer a partir
de 2027, com um longo periodo de transi¢do, até 2032. O ano também foi marcado pela expectativa de que o BC iria iniciar o
ciclo de corte de juros, o que de fato se concretizou. A dindmica de inflagdo no Brasil, seguiu melhorando ao longo do ano.
Ao final de 2023 o IPCA ficou dentro do limite superior estabelecido pelo regime de metas, em 4,62%. A atividade econémica
também se manteve forte ao longo do ano. A surpresa com relagdo as expectativas do final de dezembro de 2022 veio do
setor de servicos, que seguiu resiliente, e especialmente do agro, com safra muito expressiva. De igual modo, o mercado de
trabalho permaneceu muito aquecido, com taxa de desemprego abaixo da neutra ao longo de quase todo o ano.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicao da carteira

Seguir com a manutencao dos ativos ja existentes no portfélio do Fundo.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do Fll:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FlI Percentual de

Valor Justo, nos termos da o a N
Valorizagdo/Desvalorizagao

Relagdo de ativos i
Valor (R$) ICVM 516 (SIM ou NAO) apurado no perfodo

imobiliarios

Hotel 18.900.000,00 SIM 35,97%

Lojas e Conjuntos 64.400.000,00 SIM -8,52%

Terreno 11.300.000,00 SIM -3,42%

Estacionamento 15.600.000,00 SIM 52,94%

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacao

A Colliers International do Brasil, empresa de avaliacdo, externa e independente, tendo apropriada qualificacdo profissional
reconhecida e experiéncia recente na regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou para marcacdo a
valor de mercado os imdveis de propriedade do Fundo na data base novembro de 2023 (no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022, a data base foi novembro de 2022). Para a avaliagdo dos imdveis, a empresa avaliadora utilizou o Método
da Capitalizacdo da Renda, através da analise da renda de um fluxo de caixa descontado, considerando as receitas e as
despesas da operagdo. O Fluxo de receitas considera incialmente a renda real prevista conforme contratos e ao término
destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locacdo a valor de mercado. O método utilizado para estimar o valor de
venda dos imdveis foi através do Método de Capitalizagdo de Renda, no qual o avaliador analisa o fluxo de caixa descontado
com periodo de 10 anos, sendo consideradas todas as receitas e despesas operacionais do imével, descontado a uma taxa
compativel com o mercado do setor em que estd inserido o imével. As principais premissas utilizadas para obtengdo do valor
justo do imdvel na data base das demonstrag¢des financeiras estdo descritas abaixo: (a) Receitas Operacionais Projetadas: os
valores dos contratos de locagdo foram obtidos através de dois critérios: média dos valores recebidos dos Ultimos anos e
método comparativo direto de dados de mercado. Para os valores do Hotel foi considerada a receita de 86% (de 16,50% em
2022) do resultado liquido da operacado e para o estacionamento foi considerado a receita de 75% (de 86% em 2022) do
resultado liquido da operacdo. Para a avaliagdo do MED Center foi considerado segregado as informacdes de Conjuntos e
Lojas. Para os conjuntos foi estimada 75% (de 75% em 2022) de probabilidade de renovacdo dos contratos vigentes e uma
vacancia de 6 meses até a reposicdo de um locatdrio. Para as lojas a probabilidade de renovacdo cai para 50% (de 75% em
2022).; (b) Despesas Operacionais Projetadas: sdo considerados os custos de IPTU e custos condominiais, comissao de




locacdo (valor de 1 aluguel vigente para 2023 e 2022), comissao de venda em 2% (2% em 2022) e fundo de reposicdo do ativo
em 1% e 2% (1% em 2022). (c) Valor de Saida do Investimento: apds os 10 anos do fluxo de caixa projetado, foi considerada a
venda hipotética dos ativos, sendo simulado o principio da perpetuidade, através da aplicacdo do terminal cap rate de 10%
(9,75% em 2022). (d) taxa de desconto: taxa utilizada para mensurar o custo de oportunidade para o investidor. As taxas
utilizadas variaram entre 10,5% e 11,0% a.a. (10,5% em 2022).

Relac¢do de processos judiciais, nado sigilosos e relevantes

N&o possui informacgdo apresentada.

Relagdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nao sigilosos e
relevantes

Ndo possui informacgdo apresentada.

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

Os processos com chance de perda provavel sdo contingenciados no balan¢o do Fundo.

Assembleia Geral

—

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

Av. Chedid Jafet, 222 Bloco B C] 32 - Vila Olimpia - Sdo Paulo/SP
www.riobravo.com.br

10.2({Indicagdo dos meios de comunicacao disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdao de matérias na ordem do dia

de assembleias gerais e o envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitacao de lista de
enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de pedido publico de procuragao.

As solicitacdos podem ser feitas nos emails: ri@riobravo.com.br, Administracaofii@riobravo.com.br e
hermes@riobravo.com.br

10.3|Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacao dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i)

formalidades exigidas para a comprovacgao da qualidade de cotista e representagao de cotistas em assembleia; (ii)
procedimentos para a realizagdo de consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos
para a participa¢do a distdncia e envio de comunicagdo escrita ou eletrdnica de voto.

Os cotistas do Fundo poderdo participar de Assembleia Geral de Cotistas, por si, seus representantes legais ou
procuradores, consoante o disposto no artigo 22 da Instru¢ao 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 documentacdo societaria outorgando poderes de representacdo, bem como documento de
identificacdo com foto do(s) representante(s) legal(is); (c) se Fundos de Investimento: cépia autenticada do ultimo
regulamento consolidado do fundo e do estatuto ou contrato social do seu administrador, além da documentacdo
societdria 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 deverd apresentar o instrumento particular de mandato,
sendo certo que o procurador deve estar legalmente constituido hd menos de 1 (um) ano. Ressaltamos que os Srs. Cotistas
e/ou seus representantes deverdo apresentar seus documentos de identificagdo (documentos pessoais, societarios ou
procuragdo) quando da realizagdo da assembleia. Os votos poderdo ser encaminhados para a Rio Bravo, mediante modelo
de voto por escrito disponibilizado quando da realizagdo da assembleia.

10.3|Praticas para a realizacdo de assembleia por meio eletrdnico.

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente de convocag¢do, mediante
processo de consulta, formalizada por carta, correio eletrénico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela Instituicdo
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 | e Il, da Instru¢do CVM 472.

Remunerac¢do do Administrador

11.1[Politica de remuneracao definida em regulamento:

Pela prestacdo dos servigos de administracdo, sera devida pelo Fundo uma remuneracgao correspondente a 0,20% (zero
virgula vinte por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido do Fundo, provisionada mensalmente na propor¢éo de
1/12 (um doze avos), paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, observada, ainda, a remuneracdo minima de R$
32.615,00 (trinta e dois mil, seiscentos e quinze reais) mensais, reajustada anualmente pela varia¢do positiva do IGP-M,
publicado pela Fundagdo Getulio Vargas - FGV, a partir de 1° de janeiro de 2017. (“Taxa de Administra¢do”).

Valor pago no ano de referéncia (R$): |% sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrim6nio a valor de mercado:
699.608,88 0,62% NaN

.Governanca

.1|[Representante(s) de cotistas

N&o possui informacdo apresentada.

12.2|Diretor Responsavel pelo Fll

Nome: PAULO ANDRE PORTO BILYK Idade: 58

Profissao: Administrador de Empresas CPF: 8930378854




Administracdo de

E-mail: CORRESPONDECIA@RIOBRAVO.COM.BR | Formacao académica:
empresas
Quantidade de cotas Quantidade de cotas do
. 0,00 N 0,00
detidas do FII: FIl compradas no periodo:
Quantidade de cotas
do Fll vendidas no 0,00 Data de inicio na fungdo: | 01/07/1994

periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos

Atividade principal da
Cargo e fungbes inerentes | empresa na qual tais

Nome da Empresa Periodo L
ao cargo experiéncias
ocorreram
Rio Brgvo Desde 2015 CIQ Chief Investment Inves.tl.rﬁe.zntos
Investimentos Officer Imobilidrios
Rio Bravo Desde 2019 CEO Chief Executive Officer | "Vestimentos
Investimentos Imobiliarios

Descri¢do de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os altimos 5 anos

Evento Descricdo

Qualquer condenagéo criminal

Qualquer condenagao em processo administrativo da CVM e
as penas aplicadas

13.|Distribuicao de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido

Faixas de Pulverizacdo [N° de cotistas ye"t(ii;acsotas em relagdo ao % detido por PF (% detido por P)
total emitido

Até 5% das cotas 3,00 4.142,00 7,63% 3,87% 3,76%

Acima de 5% até 10% 2,00 6.056,00 11,15% 0,00% 11,15%

Acima de 10% até 15% [1,00 7.042,00 12,96% 0,00% 12,96%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50% 1,00 37.076,00 68,26% 0,00% 68,26%

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

N&o possui informacao apresentada.

15.|Politica de divulgac¢do de informacgdes

15.1|Descrever a politica de divulgacdo 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 a manutencao de sigilo acerca de informacgdes relevantes nao divulgadas, locais onde estarao disponiveis
tais informacgodes, entre outros aspectos.

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

15.2|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.

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

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participag¢des 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 implanta¢do, manutencao, avaliacao e fiscalizacdo da politica de
divulgacgao de informacgées, se for o caso.

Ndo possui informacgdo apresentada.

16.|Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Ndo possui informacgdo apresentada.




Anexos

5.Riscos

Nota

A relagdo de prestadores de servicos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servicos
representar mais de 5% das despesas do FlI



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/downloadDocumentoAdicional?idDocumento=631561&idDocumentoAdicional=1

