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ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

das cotas:

mercado organizado:

CAIXA RIO BRAVO FUNDO DE
Nome do Fundo: FUNDOS DE INVESTIMENTO CNPJ do Fundo: 17.098.794/0001-70
IMOBILIARIO - FII
Data de Funcionamento: | 22/11/2013 Publico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: BRCXRICTFO003 Quantidade de cotas emitidas: 157.576,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio
familiar ou societario familiar?
Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios
Classnﬁcag:ao~ Segmento de Atuagio: Titulos e Val. Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulaciio: Mob.
Tipo de Gestdo: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
~ X 31/12
Duracio: social:
Mercado de negociacdo Bolsa Entidade administradora de BM&FBOVESPA

Nome do Administrador: | CAIXA ECONOMICA FEDERAL CNPJ do Administrador: 00.360.305/0001-04
Avenida Paulista, 2300, 11° Andar- (11) 3572-4219
Endereco: Cerqueira Cesar- Sao Paulo- SP- Telefones:
01310300 (11) 3572-4210
Site: WWwWw.caixa.gov.br E-mail: supot02(@caixa.gov.br
Competéncia: 12/2017
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1 |Gestor: Caixa Economica Federal

00.360.305/0001-
04

Sao Paulo/SP - CEP n° 01310-300

Av. Paulista, n° 2.300, 11° andar - Cerqueira Cesar -

(11) 3572-4218

12 e Valores Mobiliarios

Custodiante: Oliveira Trust Distribuidora de Tit. |36.113.876/0001-

91

22640-100

Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13, Grupo 205
- Barra da Tijuca - Rio de Janeiro/RJ - CEP n°

(21) 3514-0000

13 Auditor Independente: Pricewaterhousecoopers

61.562.112/0015-

Av. Franpisco Matarazzo, n° 1400, Torre Torino , 9°
andar - Agua Branca - Sdo Paulo - SP - CEP n°

(11) 3674-2686

Auditores Independentes 26 05001-100
1.4 [Formador de Mercado: /-
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
1.6 |Consultor Especializado: /-
17 Empr?sa Especializada para administrar as n
locagdes:
1.8[Outros prestadores de servicos': CNPJ Endereco Telefone

Rio Bravo Investimentos LTDA.

03.864.607/0001-

08

Av. Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar - Vila
Olimpia - Sdo Paulo/SP - Cep n° 04551-065

(11) 3509 6600

2. |Investimentos FII
2.1 [Descri¢do dos negocios realizados no periodo
Rel‘fnqao dos Ativos adquiridos no Objetivos Monta.ntes Origem dos recursos
periodo Investidos
BBPOI11 Alienagdo para ganho de capital -4.886.146,84 Recursos investidos
no ativo alvo
AGCX11 Alienagao para ganho de capital -841.443,29 Recu_rsos investidos
no ativo alvo
SAAGI1 Alienagdo para ganho de capital -2.253.433,33 Recursos investidos
no ativo alvo
RBVOLI1 Ajuste de posigdo no ativo investido -2.534,10 Recursos investidos
no ativo alvo
XPGAI11 Fusdo com fundo Maxi Renda FII -8.588.106,54 Recursos investidos
no ativo alvo
MXRF11 Aumento de posi¢ao no ativo investido 8.571.294,08 ilaei():(l;rsos mantidos em
KNCRI11 Ajuste de posigdo no ativo investido 559.106,25 z{;i';rsos mantidos em
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JSRE11 Aumento de posi¢do no ativo investido 5.363.173,09 Recursos mantidos em
caixa

BRCRI11 Montagem de posi¢do no ativo investido 1.454.570,81 Eaei():(l;rsos mantidos em

HGRE11 Alienagao para ganho de capital -503.902,86 Recu_rsos investidos
no ativo alvo

FFCI11 Aumento de posi¢do no ativo investido 2.907.830,16 5;?:305 mantidos em

KNRI11 Aumento de posicao no ativo investido 2.278.973,07 z:{aeiilgrsos mantidos em

HGBS11 Alienagdo para ganho de capital -1.364.302,30 Recursos investidos
no ativo alvo

FIGS11 Alienagao para ganho de capital -373.557,75 Recu'rsos investidos
no ativo alvo

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nio realizados:

O programa de investimentos para o proximo exercicio consiste no aumento da alocagdo em fundos imobiliarios, especialmente os de atuagido no
mercado de ativos reais. Em func@o da recente reducdo na taxa basica de juros, € possivel observar que alguns ativos ainda se encontram
descontados em relag@o ao novo patamar de prémio oferecido hoje pelo CDI. Desta maneira, a gestdo acredita que a alocagdo nestes ativos tem
potencial para agregar valor, além também das expectativas de renovatdrias e novas locagdes com valores superiores aos atualmente praticados.
Assim, a estratégia perseguida buscara posicionar o Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimentos Imobiliarios de modo a usufruir da
melhora dos fundamentos do mercado imobilidrio e, por sua vez, da melhora nos resultados operacionais dos fundos de gestdo de ativos reais.

Analise do administrador sobre:

4.

—_

Resultado do fundo no exercicio findo

O resultado do Fundo Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimento Imobiliario observado no anos de 2017 foi de valorizagdo de 11,94%
da cota de mercado e 12,26% da cota patrimonial.

4.2

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

O ano de 2017 foi um ano emblematico para o pais, com novos fatos politicos e econdmicos que tiveram reflexos importantes para a industria de
Fundos Imobiliarios. Esse foi o ano em que a melhora das expectativas dos agentes econdmicos, finalmente trouxe os primeiros indicios claros
de retomada na economia real, retomada essa que foi catalisada por uma redug@o expressiva nos indices de inflagdo e consequente afrouxamento
da politica monetaria, com uma queda de 6 pontos percentuais na taxa SELIC desde o comego do ano até a Gltima reunido do COPOM, em
dezembro de 2017. Para os FII o movimento de recuperagao se iniciou no ano de 2016, quando o indice IFIX subiu em cerca de 32% com a
perspectiva de renovagdo no comando politico do pais e afastamento do quadro recessivo pelo qual passava o pais, seguindo também uma
tendéncia, mesmo que timida até entdo, de diminui¢do no ritmo de queda da economia brasileira. O segundo movimento que proporcionou a
manutengdo da robusta recuperagdo do IFIX se deu este ano, com uma valorizagio de 19% no indice até novembro de 2017, teve como principal
causa os sucessivos cortes na taxa SELIC, que se iniciou em outubro de 2016 e se manteve até a ltima reunido do COPOM, em dezembro de
2017. A diminuigdo da taxa basica de juros, por ser um dos principais pardmetros de retorno para o setor imobiliario, resultou em uma demanda
de rentabilidade menor para os fundos negociados, gerando uma valorizagdo correspondente no valor dos ativos. Existe uma alta e consistente
correlagdo entre o retorno exigido pelo investidor (DY IFIX) e a taxa real de juros praticada no pais, estimada com base no prémio pago pela
INTN-B 2024, titulo de divida do governo que paga um prémio sobre a inflagdo do periodo. Embora a dindmica de correlagdo entre o dividend
yield do IFIX e o retorno real da NTNB-24 tenha se mantido desde 2011, o “spread”, ou prémio cobrado pelos investidores para investir nos
ativos que compde o IFIX vem diminuindo, o que pode ser explicado por dois fatores: (i) diminui¢do na percepgao de risco em relagdo ao setor
imobiliario e/ou (ii) expectativa de retomada da economia e consequente aumento nos valores de locag@o e diminuig@o dos indices de vacancia e
inadimpléncia, o que resultaria num aumento do dividend yield do setor em um futuro préximo, levando novamente a um aumento no spread
entre as duas taxas.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

A expectativa de que essa recuperagdo na economia real se reflita gradualmente nos fundamentos do setor imobiliario traz para 2018 uma
perspectiva de aquecimento na industria de fundos imobiliarios, com um aumento no volume de emissdes e a possibilidade de que o investidor
conte com um numero crescente de alternativas de investimento e diversificagdo dentro do setor, que se apresenta como uma das principais
alternativas na busca por retornos mais atrativos em um cendrio de taxas de juros historicamente baixas. Entendemos que, nesse contexto, ativos
consolidados e em localiza¢des privilegiadas devem se beneficiar de maneira mais rapida de uma diminuigéo na entrega de novos de novos
empreendimentos e um aumento esperado na absorg¢do liquida, o que devera resultar em indices cada vez menores de vacancia e gradual
recuperagdo nos valores de locagdo, reequilibrando a balanga e colocando o locador em melhores condi¢des para renegociar os contratos
vigentes e realizar novas loca¢cdes em empreendimentos vagos.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

'Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos atives imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM . P en:centual de L
- - - — 516 (SIM ou NAO) Valorlzagao/Desvalgrlzacao
Relaciio de ativos imobilidrios Valor (RS) apurado no periodo

AGCX11 1.229,60 SIM 10,05%
BBPO11 140,83 SIM 26,68%
RNDP11 909,45 SIM 0,09%

BRCRI11 104,71 SIM 18,79%
HGBS11 2.310,35 SIM 23,58%
HGREI11 1.415,38 SIM 24.97%
VRTA11 108,97 SIM -0,01%
FIGS11 89,94 SIM 62,38%
JSRE11 98,90 SIM 12,61%
KNRI11 162,16 SIM 23,16%
KNCRI11 101,18 SIM -0,41%
MXRF11 9,33 SIM 17,47%
RBVOL11 61,11 SIM -12,65%
FFCI11 177,66 SIM 17,71%
SAAGI11 124,51 SIM 16,46%
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TBOF11 | 76,47 | SIM | 25,61%
6.1 [Critérios utilizados na referida avaliaciao
Apuracdo de acordo com o valor de mercado em bolsa ajustado pelos rendimentos dos ativos investidos, com base na cotag@o do dia 29/12/2017.
7. [Relacdo de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes
[Ndo possui informagao apresentada.
8. [Relacdio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes
Nao possui informagdo apresentada.
9. [Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
[Ndo possui informagdo apresentada.
10.|Assembleia Geral
10.1 |Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposi¢io dos cotistas para analise:

Av. Paulista, n° 2.300, 11° andar - Cerqueira Cesar - Sao Paulo/SP - CEP n° 01310-300
http://www.caixa.gov.br/site/paginas/downloads.aspx

10.2 |Indicac¢iio dos meios de comunicac¢iio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

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

e-mail supot02@caixa.gov e telefones (11) 3572-4219 e 3572-4210.

10.3 [Descri¢do 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 distincia e envio de comunicacio
escrita ou eletronica de voto.

Os cotistas devem comparecer ao local designado para a Assembleia Geral presencial portando documento de identidade original com validade
em todo o territorio nacional e, no caso daqueles que se fizerem representar por procuradores, estes devem ter sido constituidos ha menos de 1
(um) ano e devem comparecer ao local designado portando procuragao original com firma reconhecida e com poderes especificos. Nas
consultas formais, sdo recebidos os votos pelo correio com firma reconhecida em cartdrio do cotista e contabilizados em controle especifico.
[Nao ¢ admitido pelo Regulamento do Fundo a realizagdo de Assembleia Geral para a participagdo a distancia e envio de comunicagio escrita ou
eletronica de voto, com exce¢do das consultas formais.

10.3 |Praticas para a realizaciio de assembleia por meio eletronico.

[Ndo ¢ admitido pelo Regulamento do Fundo a realizagdo de Assembleia Geral por meio eletronico.

11.

Remuneracio do Administrador

11.1|Politica de remuneracio definida em regulamento:
Pelos servigos de administragdo do Fundo, gestao e co-gestdo de sua carteira, o Fundo pagara o equivalente a 1,20% (um inteiro e vinte
centésimos por cento) ao ano incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo, a partir da Data de Emiss@o. A Taxa de Administragao acima tera
o piso de R$30.000,00 (trinta mil reais) mensais, atualizado anualmente pela varia¢do positiva do IPCA a partir da Data de Emissao.
Valor pago no ano de referéncia (RS): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
2.079.362,53 1,21% 1,23%

12.|Governang¢a

12.1 [Representante(s) de cotistas

INdo possui informagdo apresentada.

12.2 |Diretor Responsavel pelo FII

Nome: FLAVIO EDUARDO ARAKAKI Idade: 38 anos
Profissao: Economiério CPF: 28384495831
E-mail: viart@caixa.gov.br Formacio académica: Mestrado
Qu?ntidade de cotas 0.00 Quantidade de COtflS do FII 0.00

detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’
Quantidade de cotasdo | , Data de inicio na funcdos 26/07/2016

FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos

Atividade principal da
empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Cargo e funcdes inerentes ao

Nome da Empresa Periodo
cargo

Vice-Presidéncia de
Caixa Econdmica Federal | 26/07/2016 até o momento Vice-Presidente Interino Administragao e Gestdo de
Ativos de Terceiros

Diretoria Executiva de Ativos

Caixa Economica Federal | 22/05/2013 a 25/07/2016 Diretor Executivo .
de Terceiros
Superintendéncia Nacional de
Caixa Economica Federal | 10/06/2011 a 21/05/2013 Superintendente Nacional Fundos de Investimento

Especiais

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

Evento Descricao

Qualquer condenaciio criminal Nao ha
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Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as Nio ha
penas aplicadas

13.

Distribuiciio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacdo IN° de cotistas N° de cotas detidas  [relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 668,00 114.576,00 72,71% 12,63% 60,08%
Acima de 5% até 10% 2,00 23.000,00 14,60% 0,00% 14,60%
Acima de 10% até 15% 1,00 20.000,00 12,69% 0,00% 12,69%
Acima de 15% até 20% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 20% até 30% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 30% até 40% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 40% até 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

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

Ndo possui informagdo apresentada.

15.|Politica de divulgacio de informacdes

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 nao divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

Fatos relevantes sdo divulgados no site do Administrador (www.caixa.gov.br — op¢ao “Downloads” — item “Aplicacdo Financeira — Fundo de
Investimento Imobiliario Rio Bravo”), no site da Comisséo de Valores Mobiliarios (www.cvm.gov.br — opgdo “Informacdes de Regulados” —
opcdo “Fundos de Investimento” — opg¢ao “Consulta a Informagdes de Fundos” — op¢do “Fundos de Investimento Registrados” em seguida
digitar o nome do Fundo), e da B3 (www.bmfbovespa.com.br — selecionar “Produtos” — “op¢ao “Renda Variavel” — item “Fundos de
Investimentos” — selecionar “FIIs listados” — localizar “CAIXA RIO BRAVO FUNDO DE FDO INV IMOB - FII ).

15.2 |Descrever a politica de negociagio 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 no mercado de balcdo organizado da B3.

15.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societirias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da

pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A politica de exercicio de direito de voto em Assembleias Gerais a ser praticada pela Gestora referente aos ativos integrantes da carteira de
investimentos do Fundo ¢ aquela disponivel, em sua versdo integral e atualizada, na rede mundial de computadores, no seguinte enderego
eletronico: http://www.caixa.gov.br, acessar “Poupanga e Investimentos”, clicar em “Fundos de Investimento”, e selecionar, no quadro
“Indispensavel”, “Politica de Exercicio de Direito de Voto” — em arquivo.

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantagio, manutencio, avaliacio e fiscalizacido da politica de divulgacio de

informacdes, se for o caso.

Gerente Executivo: LUCIANO GARRIDO Operadores de Mesa: ALBERTO DANIEL ARAUJO DA SILVA, ANDREIA SUEMI ARA,
CLEBER ALVES FABIO, DAZIA VANESSA EGUCHI KEMPER, ELIANA MARQUES LISBOA, HEBERT GONCALEZ GALLY, PAULA
CUNHA DE OLIVEIRA, VINICIUS BARBIERI DOMINGUES

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Capital da primeira emissdo de cotas foi totalmente subscrito e integralizado. Na Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em
19/10/2017 foi aprovada a segunda emissdo de cotas do Fundo, que sera realizada em 2018.

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
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