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Informe Anual

Duracio:

FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo: IMOBILIARIO SHOPPING PATIO CNPJ do Fundo: 03.507.519/0001-59
HIGIENOPOLIS
Data d € 15/10/1999 Publico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Cédigo ISIN: BRSHPHCTFO008 Quantidade de cotas emitidas: 578.353,00
Fundo Exclusivo? Nao Cotl.s.tas possuem vin culo - Nao
familiar ou societario familiar?
Mandato: Renda
Cla551ﬁcacao~ Segmento de Atuagdo: Shoppings Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulaciio:
Tipo de Gestao: Passiva
Data do Prazo de Encerramento do exercicio 31/12

social:

Mercado de negociacdo
das cotas:

Entidade administradora de

MB mercado organizado:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS -

igﬁfn?:tm dor- DISTRIBUIDORA DE TITULOS E CNPJ do Administrador: 72.600.026/0001-81
: 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: 12/2018
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
1.1 |Gestor: Rio Bravo Investimentos Ltda. 8(3)“86'4'6/07/0_ Av. Chedid Jafet, 222 Bloco B 3° Andar (11) 3509-6641
1.2 |Custodiante: /-
13 Auditor Independente: ERNST & YOUNG 61..36.6.9/36/0- |Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1909 8° andar - Sdo (11) 2573-3000
"~ |[Auditores Independentes S.S. 00 Paulo/SP
1.4 [Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: .-
1.6 |Consultor Especializado: /-
1.7 Empresa Especializada para administrar as /.
" |locagoes: 3
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:
Serio realizados investimentos no montante de até R$ 8,105 milhdes em 2019. Para realiza¢do dos investimentos, sera utilizado o caixa
remanescente da 14 emisséo de cotas.
4. |Analise do administrador sobre:
4.1 [Resultado do fundo no exercicio findo
O lucro liquido do Fundo no exercicio foi de R$ 34,328 milhdes. O resultado se deu principalmente em decorréncia das receitas de alugueis, que
totalizaram R$ 28,529 milhdes para o Fundo.
4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

O ano de 2018 foi marcado por uma recuperagdo mais gradual do que o esperado no inicio do ano. A crise dos caminhoneiros e a incerteza
cleitoral ajudaram a manter as condi¢des financeiras restritivas, embora os fundamentos macroecondmicos tenham continuado a se consolidar. A
inflagdo terminou o ano em niveis historicamente baixos, terminando o ano em 3.74% a.a., ligeiramente abaixo da meta de 4.5%. A SELIC
terminou o ano em 6.5% a.a., seu nivel mais baixo desde o Plano Real, em 1994. O atual patamar da SELIC beneficia os Fundos Imobiliarios,
uma vez que investimentos em renda fixa se tornam menos atrativos, influenciando os investidores a migrarem seus investimentos para ativos de

risco. Em relagdo ao Mercado Imobiliario, o ano de 2018 marcou o inicio da recuperagdo do setor, principalmente, nas regides mais centrais do
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pais. Por exemplo, nas regides centrais do mercado de escritdrios corporativos de Sdo Paulo — ou seja, Faria Lima, Vila Olimpia e Paulista —, a
taxa de vacancia ja ¢ de apenas um digito, conforme dados da consultoria Buildings. Aliado a falta de terrenos disponiveis para constru¢ao
nessas regides, a relagdo oferta e demanda do setor ¢ positiva para os proprietarios. J4 quanto ao segmento de imoveis industriais e de logistica
em Sdo Paulo, a taxa de vacancia diminuiu em 2018, mas ainda se mantém em patamares superiores a 20%. Entretanto, ao olhar somente os
imoveis até 30 km da capital, a taxa cai, ficando abaixo de 20%. A provavel recuperagéo do poder de consumo da cidade e as mudangas que
estamos observando no setor varejista, no qual novos players estdo entrando no mercado brasileiro e o prazo para entrega dos produtos ¢é cada
vez menor, estimulam a instalagéo dessas empresas proximas a capital. Para os Fundos Imobiliarios (FIIs), o ano foi de consolidagédo, de forma
que tivemos o recorde historico nos termos de liquidez, tamanho do mercado e niimero de investidores. Em termos de rentabilidade, uma melhor
analise ¢ feita quando separamos o ano em trés periodos. O primeiro quadrimestre relevante para o segmento, comprovado pelo montante
significativo de registros de novas ofertas, novos fundos no mercado e alta rentabilidade acumulada do IFIX, de 5,0% no periodo, equivalente a
15,6% ao ano. Em maio de 2018, a greve dos caminhoneiros acabou expondo um pais ainda muito fragilizado politicamente. Devido a essas
incertezas politicas, em apenas um més, os Fundos cairam 5,3%, devolvendo toda rentabilidade acumulada no ano. Porém, os fundamentos do
mercado imobiliario ndo pareciam corroborar com essa queda tao abrupta. Ndo a toa, logo apoés as eleigdes, com uma perspectiva positiva para a
economia, os FIIs se recuperaram, atingindo rentabilidade de 5,6% em 2018.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

Para o ano de 2019 espera-se uma melhora econdmica para o pais, baseado, principalmente, na aprovagao das reformas estruturais,
principalmente a reforma da previdéncia. Dessa forma, ha indicios de que a atuagdo da politica monetaria continuara em terreno estimulativo,
com a manutengao ou até mesmo queda da SELIC. Esse cenario € extremamente positivo para o mercado imobiliario, pois traz uma demanda
que estava reprimida no pais e assim, pode diminuir a taxa de vacancia e gerar ao mesmo tempo valorizagdo real nos aluguéis. Portanto, de
forma geral, os FIIs iniciam o ano de 2019 em um momento de recuperagao, justificado, de um lado, pela intensificacdo da retomada do mercado
imobiliario, principalmente nas regides mais centrais, e, de outro, pela estabilidade politica e econdmica do pais, espera-se que a consolidagao do
setor se mantenha crescente.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contbil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo. nos termos da ICVM Percentual de
y Y Valorizagao/Desvalorizagao
Relacéo de ativos imobiliarios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo
> - -
22,6775% do Shopping Patio 415.008.413,52 SIM 4.77%
igienopolis

6.1

Critérios utilizados na referida avaliacio

A empresa de avaliagdo Cushman & Wakefield, externa e independente, tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia na
regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou para ao determinagéo do valor justo dos iméveis de propriedade do Fundo na
data base de Novembro de 2018 (No exercicio findo em 2017, a data base foi Novembro de 2017, elaborado pela Cushman & Wakefield
empresa de avaliagdo).Os valores justos sdo baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado pelo qual uma propriedade poderia ser
negociada na data de avaliagdo entre partes conhecedoras e interessadas em uma transa¢do sob condi¢cdes normais de mercado. Na auséncia de
pregos correntes no mercado ativo, as avaliagdes sdo preparadas através da consideragdo do valor dos fluxos de caixa agregados estimados dos
aluguéis das propriedades para investimento. A taxa de desconto que reflita determinados riscos inerentes ¢ entdo aplicada nos fluxos de caixa
anuais liquidos para chegar a avaliagdo da propriedade. A avaliagdo do shopping foi realizada pelo Método da Capitalizagdo da Renda através do
fluxo de caixa descontado de 10 anos, considerando os contratos atuais com cada lojista e as respectivas performances de vendas para as receitas
de aluguéis minimos, fixos e complementares. As demais receitas estimadas esto relacionadas as receitas com quiosques e merchandising, entre
outros. As despesas consideradas foram: custos de condominio para as lojas vagas, custos de vacancia (estimado com base na vacancia atual do
empreendimento), despesas de inadimpléncia (estimada com base na inadimpléncia atual), e taxa de administra¢do. No laudo de 2018 foi
considerado uma taxa de desconto (real) de 8,25%. A taxa de capitalizacdo utilizada foi de 8,5% com a taxa de desconto de 9,75%. A vacancia
financeira inicia a projegdo com 10,0% no primeiro ano, decaindo para 3,0% no 5° ano e permanecendo nesse valor no restante do fluxo.

Relacio de processos judiciais, niio sigilosos e relevantes

Chance de
perda

N° do Processo Juizo Instancia Data da ~ Valor da Partes no processo (provavel,

Instauracio [causa (RS) p

possivel ou
remota)

1087177- N , GEP INDUSTRIA E ,

25 2013.8.26.0100 36" Vara Civel Com sentenga [ 05/11/2013 4.287,80 COMERCIO LTDA. provavel

Principais fatos

Renovatoria de contrato de locacdo, na qual se pretende, a renovagao pelo periodo de 62 meses, com inicio no dia 08/05/2014 e término no dia
07/07/2019, mediante o pagamento do aluguel minimo mensal de R$ 24.370,53, com a manutengéo das demais clausulas do contrato. [ARCO
402/403/404]03/12/2018 Julgada PARCIALMENTE PROCEDENTE para declarar renovado o contrato de locagao firmado entre as partes,
fixando o valor do aluguel minimo mensal em R$ 31.000,00. Cada parte arcara com metade das custas e despesas. Os honorarios da parte
adversa fixo em 10% sobre o valor fixado a titulo de aluguel minimo. Nao foram acolhidos os embargos de declaragdo opostos. Recurso de
apelacdo interposto. Intimado o Condominio a apresentar contrarrazdes ao recurso de apelagao.

Analise do impacto em caso de perda do processo

4417,72
Chance de
perda

N° do Processo Juizo Instincia Data da = Valor da Partes no processo (provavel,

Instauracdo [causa (RS) .

possivel ou
remota)

1028721- GVR HOME INDUSTRIA

48.2014.8.26.0100 17* Vara Civel Com sentenga | 28/03/2014 |17.728,13 E COMERCIO DE [provavel

) T ENXOVAIS LTDA.

Principais fatos

Renovagao do contrato de locagao ref. ARCO n° 45120/06/2018 Julgada parcialmente procedente a agdo, determinando a renovagao do contrato
de locag@o, com prorrogagdo até 30/09/2019 com valor fixado minimo de R$ 20.740,00, arcara a requerida com o pagamento de dois tergos das
custas processuais, dois ter¢os dos salarios do perito e com honorarios de advogado de dez por cento sobre o valor dado a causa. Autos
conclusos. Disponibilizado despacho de rejei¢do dos embargos opostos pelas partes. Juntada apelacdo pela requerente. Intimada a parte a
apresentar contrarrazoes. Remetidos os autos ao TJ.

Analise do impacto em caso de perda do processo

26991,72 ] ] ] ] ]
N° do Processo Juizo Instancia Data da Valor da Partes no processo Chance de
Instauracido [causa (RS) perda
(provavel,
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possivel ou
remota)
1035460. bm execugio D'JUAN COLCHOES
372014 8.26.0100 42? Vara Civel ctlllm rimento 15/04/2014 {29.912,41 INDUSTRIA E provavel
S50 P COMERCIO LTD
de sentenga

Principais fatos

Renovacdo do contrato de locagdo ref. ARCOS n°s 104/10512/03/2018 Transitou em julgado a sentenga: "julgo PROCEDENTE a agdo e declaro
prorrogado o contrato de locagdo anteriormente ajustado entre as partes para o periodo entre 17 de outubro de 2014 a 17 de outubro de 2019,
fixando valor mensal do aluguel em R$ 22.149,70 (vinte e dois mil, cento e quarenta e nove reais e setenta centavos), para 0 més de outubro de
2014, que devera ser anualmente reajustado com base na variagdo acumulada do IGP-M, observando os réus a regra do artigo 73 da Lei
8.245/91. Na esteira da fundamentagio acima, pagardo os requeridos a integralidade das custas, despesas processuais ¢ honorarios advocaticios
que fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da causa". Aguarda-se cumprimento de sentenca.

Anilise do impacto em caso de perda do processo

45542,74
Chance de
perda
N° do Processo Juizo Instancia Data da = Valor da Partes no processo (provavel,
Instauragdo [causa (RS) p
possivel ou
remota)
[Em execucdo
1046790- o , ou .
04.2015.8.26.0100 16" Vara Civel cumprimento 14/05/2015 |33.522,05 TABACARIA RO LTDA.  |provavel
de sentenca

Principais fatos

Rescisdo do contrato de locagao ref. ARCO n°® 321/321A. A¢éo tem vinculagdo com a agdo renovatoria movida pela ré que foi julgada
procedente. Alegam que pelo fato de referida agéo renovatoria ter sido interposta apenas em face da antiga admistradora do Shopping, a
sentenga ali proferida s6 fez coisa julgada entre as partes, as quais ndo abrangem as autoras01/10/2018 Negaram seguimento a apelag@o.
Inadmitido Recurso Especial, foi interposto AGRESP, o qual aguarda remessa ao STJ. Autos remetidos ao STJ. Ndo houve condenagdo em
honorarios, somente custas. Autos conclusos ao relator.

Analise do impacto em caso de perda do processo

5053,32
Chance de
perda
N° do Processo Juizo Instancia Data da ~ Valor da Partes no processo (provavel,
Instauracio [causa (RS) p
possivel ou
remota)
[Em execucdo
1030657- a . ou PIMENTA VERDE .
4020168260100 [ Vara Civel cumprimento | 25/03/2016 13.000.00 1,y IMENTOS LTDA. provavel
de sentenca

Principais fatos

Renovagao do contrato de locag@o ref. ARCO n° 511 (VIENA EXPRESS)04/12/2018 Julgada parcialmente procedente a agao para renovagao
contratual por cinco anos, entre 01/10/2016 e 30/09/2021, pelo aluguel mensal de R$ 24.850,00. Cada parte arcara com metade das custas e
honorarios em R$ 1.500,00. Mandado de levantamento expedido. Proferida decisdo que ndo acolheu os embargos de declaragdo. Transito em
julgado.

Analise do impacto em caso de perda do processo

3090,90
Chance de
perda

N° do Processo Juizo Instincia Data da = Valor da Partes no processo (provavel,

Instauragdo [causa (RS) .
possivel ou
remota)
Lo JOSE ANTONIO
(1)2229091077;3 260100 |21 Vara Civel oS UIDUNAIS | 04/04/2017 [6.295.18  [BELUSCL MAGALI brovével
V820, superiores LAURENTI BELUSCI

Principais fatos

Deposito em Juizo das Chaves do ARCO n°® 347-A , localizado no Piso Higiendpolis do "Shopping Patio Higienopolis ", bem como de quantia
corresponde a multa por recisdo antecipada, de acordo com o valor que a locataria entende devido.23/11/2018 Negado provimento ao recurso
dos autores e parcialmente provido o da parte ré. Recurso especial inadmitido. Processo encaminhado para processamento de recursos. Juntado
agravo de despacho denegatorio de recurso especial pelo requerente. Apresentada contraminuta de agravo em recurso especial. Autos remetidos
ao STJ. ADDRESP ndo conhecido.

Analise do impacto em caso de perda do processo

7236,14

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

[Ndo possui informagdo apresentada.

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

Os processos com chances de perdas provaveis ja estdo contingenciados em balango.

10.

Assembleia Geral

10.1

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 comunica¢io 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) solicitacdo de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

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

10.3

Descriciao das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
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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.
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 convocacdo da A Assembleia Geral de
Cotistas deve ser feita por carta, correio eletronico 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 & Instituigdo Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser Ordindria 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 Ordinaria.Somente poderao votar na Assembleia Geral
os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da convocacdo 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 comunicagao 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 |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 Instituigdo 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, sera devida a seguinte remuneragdo pelo Fundo a Administradora, sendo equivalente a 0,20%
(vinte centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado das cotas do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagéo de
fechamento das cotas de emisséo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo, multiplicada pelo total de Cotas emitidas pelo
Fundo, respeitado o valor minimo de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) mensais, corrigidos anualmente pela variagdo positiva do Indice Geral de
Pregos do Mercado — IGPM, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas — FGV, na data base de 01 de fevereiro de 2017.
[Valor pago no ano de referéncia (RS): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
1.213.714,44 0,28% 0,21%
12.|Governanga
12.1 [Representante(s) de cotistas
Ndo possui informagdo apresentada.
12.2 |Diretor Responsavel pelo FII
Nome: PAULO ANDRE PORTO BILYK Idade: 54
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 fungdes inerentes ao .
Nome da Empresa Periodo careo empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram
Rio Bravo Investimentos | Ultimos 5 anos Chief Investment Officer Investimentos Imobiliarios
Descri¢do de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos
Evento Descri¢iao
Qualquer condenagio criminal
Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as penas
aplicadas
13. [Distribuicido 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 2.149,00 608.950,00 100,00% 92,60% 7,40%
Acima de 5% até 10%
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 Instrucio CVM n° 472, de 2008
14.1|Ativo negociado Natureza da [Data da Valor Data da Contraparte
transa¢ao transacdo envolvido assembleia de
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(aquisicio, autorizacio
alienaciio ou
loca¢io)

[Agropart Administrago e

0 . T . -
0,6775% Shopping Patio Higienopolis I aquisi¢do 07/02/2018  [7.113.750,00 |27/12/2017 Participacio Ltda.

57/12/2017 Agropart Administragao e

o . . . s
0,7321% Shopping Patio Higienopolis II aquisi¢do 07/02/2018  |3.294.450,00 Participacio Ltda.

15

Politica de divulgacio de informacdes

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 a manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nao divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacées, 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 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 B3.

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes 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 implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgacio de

informacades, se for o caso.

N30 possui informacdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Nao possui informagdo 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
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