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Informe Anual

Nome do Fundo:

FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO AGENCIAS CAIXA -
Fll

CNPJ do Fundo:

15.576.907/0001-70

Data_de 01/11/2012 Publico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Cédigo ISIN: BRAGCXCTFO03 Quantidade de cotas 405.000,00
emitidas:
Cotistas possuem vinculo
Fundo Exclusivo? Nao familiar ou societario Nao

familiar?

Classificacao
autorregulagao:

Mandato: Desenvolvimento para
Renda

Segmento de Atuacgao: Outros

Tipo de Gestdao: Ativa

Prazo de Duracgao:

Indeterminado

Data do Prazo de

Encerramento do

5 L. R 31/12
Duracao: exercicio social:
Mercado de . ..
Entidade administradora
negociacao das Bolsa 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, BLOCO B

Endereco: - 32 ANDAR- VILA OLIMPIA- SAO Telefones: (11) 3509-6600
PAULO- SP- 045551-065
Site: www.riobravo.com.br E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br
Competéncia: 12/2016
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1 |Gestor: Rio Bravo Investimentos Ltda.

08

03.864.607/0001-

S&o Paulo - SP

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

11 35096600

1.2 |Custodiante: Ital Unibanco S/A

04

60.701.190/0001-

S&o Paulo SP

Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100 -

27402035

Auditor Independente: Ernst & Young

61.366.936/0001-

Av Pres Juscelino Kubitschek, 1909 CT Torre

13 Auditores Independentes S/S 25 Norte 1125733012
1.4 [Formador de Mercado: -
1.5 [Distribuidor de cotas: .A-
1.6 |Consultor Especializado: M-
17 Empresa Especializada para administrar n
as locagdes:

1.8|Outros prestadores de servigos':

Ndo possui informacgdo apresentada.

2. |Investimentos FlI

2.1|Descricao dos negécios realizados no periodo

Ndo possui informacgdo apresentada.



javascript:window.print()

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagdes
descritas no item 1.1 com rela¢do aos investimentos ainda nao realizados:

O Fundo tem por objeto a realiza¢do de investimentos imobilidrios de longo prazo, por meio da aquisi¢do e eventual
edificagdo e/ou adaptacdo de imdveis ou direitos reais sobre bens iméveis para (i) locacdo aos Locatarios (conforme abaixo
definido), mediante a celebracdo de Contratos de Locagdo Atipica (conforme abaixo definido); e (ii) alienagdo, conforme
regras definidas neste regulamento (“Ativos Imobiliarios”).

Analise do administrador sobre:

4.

—_

Resultado do fundo no exercicio findo

O fundo obteve lucro liquido de R$ 47 (quarenta e sete) milhdes e resultado de caixa de aproximadamente R$ 42 (quarenta e
dois) milhoes. A distribuicao 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 percepcdo 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%), sé ndo foi pior que 2015 (-3,8%) numa janela partindo desde a década de 90. O
segmento imobiliario também foi impactado negativamente, muito em fun¢do da economia, bem como, da fase do ciclo
imobilidrio 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 escritérios comerciais,
observamos um grande excesso de oferta ocasionado pelo grande nimero de entregas, enquanto 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 locacdo também sofrem impacto negativo em
renegociagbes 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 Imobilidrios andou na contramdo. A variagdo
do IFIX (indice de Fundos Imobilidrios) em 2016 foi de 32,3%, contra 5,4% em 2015. Essa variacio relevante pode ser
explicada por 2 motivos: os valores das cotas dos fundos encerraram o ano de 2015 bem depreciadas em fun¢do da
especulacao 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 funcdo dos Flls
serem negociados com um prémio médio sobre as taxas de juros reais quando comparamos a rentabilidade dos
rendimentos distribuidos. Ndo obstante, as perspectivas para 2017 ainda sdo de reducdo de juros e medidas de ajustes
fiscais que impactardo positivamente o cendrio econdmico. A projecdo do governo para o PIB é 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 imobilidrios que poderdo contar com um cendrio menos desafiador que 2015 e 2016 foram, quanto a retengao de
locatdrios e manutencdo de suas receitas.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicao da carteira

A conclusdo e entregas das agéncias Estrada Rio do A, Industrial, Rio Claro, Pedro Vicente e Patio do Colégio estdo previstas
para 1° semestre de 2017. Essas entregas deverdo impactar positivamente a distribuicdo de rendimentos em funcdo do inicio
do recebimento das respectivas loca¢Bes. Quanto aos recursos disponiveis aplicados atualmente em LCls (aproximadamente
R$ 143 MM), a Administradora esta trabalhando em alternativas de investimentos para serem apresentadas ao cotistas do
Fundo.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FllI:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do Fll Percentual de

Valor Justo, nos termos da

- Valorizacao/Desvalorizacéao)
ICVM 516 (SIM ou NAO) zag valorizag

apurado no periodo

Relagdo de ativos

R ez Valor (R$)
imobiliarios

Nilo Pecanha 4.836.900,00 SIM 4,43%

Nova Iguagu 13.008.100,00 SIM 2,92%

Leme 10.479.500,00 SIM 1,88%

Carapicuiba 7.608.900,00 SIM 0,75%

Quitalna

5.622.100,00

SIM

2,90%

Ipanema

12.708.300,00

SIM

1,51%

14 Bis

20.269.200,00

SIM

3,20%

Recreio dos Bandeirantes

10.070.200,00

SIM

0,56%

Bandeira

6.054.000,00

SIM

1,97%

Benedito Coutinho

4.686.800,00

SIM

3,07%

Capao Redondo

5.803.000,00

SIM

6,89%

Jardim da Saude

6.804.800,00

SIM

0,87%

Senador Queirés

7.781.800,00

SIM

1,26%

Inconfidéncia

9.911.200,00

SIM

6,12%

Meier

9.005.100,00

SIM

0,99%

Av. Chile

9.805.400,00

SIM

1,85%




Sacoma 3.779.100,00 SIM 0,82%
Planalto Paulista 5.222.700,00 SIM 3,20%
Santa Cecilia 5.408.700,00 SIM 2,38%
Barra Funda 5.073.000,00 SIM 1,40%
Guarapiranga 5.329.400,00 SIM 2,12%
ltaquaquecetuba 4.898.100,00 SIM 0,89%
Pirituba 5.187.400,00 SIM 1,39%
Imirim 5.240.900,00 SIM 3,83%
Guaianazes 4.977.800,00 SIM 1,92%
Venda Nova 11.291.700,00 SIM 1.12%
Hebraica 6.173.300,00 SIM 5,47%
Vila Mascote 4.946.500,00 SIM 5,68%
Parque Maria Helena 3.701.800,00 SIM 5,29%
Av. Presidente Wilson 12.084.600,00 SIM 1,68%
Mutinga 4.101.700,00 SIM 13,08%
Paes Leme 10.394.800,00 SIM -6,22%
Italianos 4.803.600,00 SIM -1,94%
Cip6-Guagu 2.775.500,00 SIM -19,28%
Jundiapeba 3.056.600,00 SIM -22,25%

6.1|Critérios utilizados na referida avaliagcao
A Cushman & Wakefield 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 marcagdo a valor de
mercado os imdveis de propriedade do Fundo na data base Novembro de 2016 (em 31 de dezembro de 2015, a empresa de
avaliagdo foi a Cuhman & Wakefield na data base setembro de 2015). Os valores justos sdo baseados em valores de
mercado, e refletem o valor estimado pelo qual uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliacao entre partes
conhecedoras e interessadas em uma transagdo sob condi¢des normais de mercado. Na auséncia de pregos correntes no
mercado ativo, as avaliacBes sdo preparadas através da consideragdo do valor dos fluxos de caixa descontado estimados dos
aluguéis das propriedades para investimento. A taxa de desconto que reflita determinados riscos inerentes é entdo aplicada
nos fluxos de caixa anuais liquidos para chegar a avaliacdo da propriedade. A avaliagdo dos iméveis foi realizada pelo
Método da Capitalizacdo da Renda através do fluxo de caixa descontado num horizonte de 10 anos, analisando-se os
contratos vigentes. Ao final deles, considerou-se a a locagdo hipotética com a renovagdo dos contratos vigentes (75% de
chance de renovag¢do) com prazo de duracdo de 5 anos. A taxa de desconto real aplicada variou entre 10% e 10,5% a.a. e, na
avaliacdo do perito terceirizado e da instituicdo administradora, refletem as avalia¢des atuais do mercado quanto as
incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa. As despesas de conservagdo e manutencdo dos imoéveis locados sdo de
responsabilidade dos locatdrios e, portanto, ndo foram considerados no laudo de avaliagdo. Foram considerados no fluxo de
caixa as despesas de conservagdo e manutenc¢do dos iméveis durante o periodo de vacancia, assim como os valores a serem
gastos com a recolocagdo dos imdveis.

7. |Relagdo de processos judiciais, nao sigilosos e relevantes
Ndo possui informacgdo apresentada.

8. |Relagdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nao sigilosos e
relevantes
Ndo possui informacgdo apresentada.

9. [Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos
relevantes:
N&o possui informacdo apresentada.

10.|Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposi¢cao dos

cotistas para analise:

Av Chedid Jafet, 222 Blo B 3 Andar - Sdo Paulo - SP
www.riobravo.com.br

10.2({Indicacdo dos meios de comunicag¢ao disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia

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

As solicitagdos podem ser feitas no email agenciascaixa@riobravo.com.br

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

formalidades exigidas para a comprovacgao da qualidade de cotista e representacao de cotistas em assembleia; (ii)
procedimentos para a realizacdo de consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos
para a participacao a distdncia e envio de comunicagdo escrita ou eletronica de voto.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas que detenham, no minimo 5% (cinco
por cento) das Cotas emitidas ou pelo Representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.A
convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por carta, correio eletrénico ou telegrama encaminhada a cada
Cotista. Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas ou os




Representantes dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Instituicdo Administradora,
a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser Ordinaria e Extraordinaria. O pedido acima
deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em
até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordindria.Somente poderdo votar na Assembleia
Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da convoca¢do da Assembleia Geral de Cotistas, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.Os Cotistas também poderdo votar
por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, desde que recebida pela Instituicdo Administradora antes do inicio da
Assembleia Geral de Cotistas e observado o disposto no Regulamento.

10.3

Préticas para a realizacao de assembleia por meio eletrénico.

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 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 | e Il, da Instrucdo CVM 472.

11.

Remunera¢do do Administrador

111

Politica de remuneracao definida em regulamento:

O Fundo pagara, pelos servigos de administracao, uma remuneracgdo correspondente a 0,351% (trezentos e cinquenta e um
milésimos por cento) ao ano sobre o valor do patrimonio liquido, provisionada e paga mensalmente na propor¢do de 1/12
(um doze avos), observada, ainda, a remuneracdo minima de R$30.000,00 (trinta mil reais) mensais, na data-base de 01 de
maio de 2012, atualizada positivamente e anualmente de acordo com a variacdo do IGP-M - indice Geral de Pregos do
Mercado, apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas, sendo que a referida remuneragdo sera paga pelo Fundo
diretamente a Institui¢do Administradora (“Taxa de Administracao”). Nos periodos em que as Cotas do Fundo integrarem
indice de mercado, o percentual descrito na Cldusula 1.1 acima sera aplicavel sobre o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média didria da cotagdo de fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento, multiplicada pelo total
das Cotas de emissao do Fundo.

Valor pago no ano de referéncia (R$): (% sobre o patriménio contabil: (% sobre o patrim6nio a valor de mercado:
1.591.009,88 0,36% 0,32%

12.|Governanca

12.1|Representante(s) de cotistas

Ndo possui informagdo apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FlI
Nome: PAULO ANDRE PORTO BILYK Idade: 52
Profissao: Adminstrador de Empresas CPF: 8930378854
. = P Adminstrador de
E-mail: CORRESPONDECIA@RIOBRAVO.COM.BR | Formacdao académica:
Empresas
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do 0.00
detidas do FlI: ' Fll compradas no periodo: |
Quantidade de cotas
do Fll vendidas no 0,00 Data de inicio na fun¢do: | 01/07/1994

periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os Gltimos 5 anos

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

Nome da Empresa Periodo .
ao cargo experiéncias
ocorreram
Rio Bravo e . ) Investimentos
. Ultimos 5 anos Chief Investment Officer s
Investimentos Imobilirios

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

Evento Descrigdo

Qualquer condenagéo criminal

Qualquer condenagao em processo administrativo da CVM e
as penas aplicadas

13.|Distribui§50 de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.




% de cotas detido

Faixas de Pulverizacdo |N° de cotistas :;tc::acsotas em relagdo ao % detido por PF (% detido por PJ
total emitido

Até 5% das cotas 4.234,00 372.000,00 91,94% 64,41% 27,53%

Acima de 5% até 10% 1,00 33.000,00 8,15% 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.

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

Ndo possui informagdo apresentada.

15.

Politica de divulgagao de informacgdes

15.1

Descrever a politica de divulgagdo 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.

A politica de Fator Relevantes da Rio Bravo esta disponivel no link abaixo:
http://riobravo.com.br/Estrategiasinvestimento/Paginas/Investimentosimobiliarios.aspx

15.2|Descrever a politica de negociacado de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina

do administrador na rede mundial de computadores.

As cotas do Fundo sdo 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/

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participa¢des 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

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacdo, manutencao, avaliacao e fiscalizacdo da politica de

divulgacgao de informacgdes, se for o caso.

N&o possui informacgdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

N&o possui informacgdo apresentada.

Anexos

5.Riscos

Nota

A relagdo de prestadores de servigos 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=11098&idDocumentoAdicional=1

