Imprimir

Informe Anual

FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo: IMOBILIARIO GRAND PLAZA CNPJ do Fundo: 01.201.140/0001-90
SHOPPING
Data d N 17/05/1996 Publico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Cédigo ISIN: BRABPCCTF000 Quantidade de cotas emitidas: 12.803.832,00
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
Duracio: social:
Mercado de negocia¢io Entidade administradora de
MB .
das cotas: mercado organizado:
Nome do RIO BRAVO INVESTIMENTOS -
Administrador: DISTRIBUIDORA DE TITULOS E CNPJ do Administrador: 72.600.026/0001-81
: VALORES MOBILIARIOS LTDA
Av. Chedid Jafet, 222, Conj. 32 - Bloco
Endereco: B- Vila Olimpia- Sao Paulo- SP- 04551- | Telefones: (11) 3509-6600
065
Site: www.riobravo.com.br E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br
Competéncia: 12/2021
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
1.1 |Gestor: Rio Bravo Investimentos Ltda 03.864.607/0001- |Av. Chedlfi Jafet, N° 222 Conjunto 32 Bloco B 3 (11) 35096600
08 Andar - Sdo Paulo - SP
1.2 [Custodiante: /-
1.3 Aud%tor Independente: Ernst & Young 61.366.936/0001- Av Pres Juscelino Kubitschek, 1909 CT Torre Norte |11 25733012
Auditores Independentes S/S 25
1.4 [Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
1.6 |Consultor Especializado: ./-
1.7 Empresa Especializada para administrar as /.
" |locagoes: B
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:
INdo existe, até 0 momento, a estimativa de investimentos para os exercicios seguintes.
4. |Analise do administrador sobre:
4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
O lucro do Fundo no exercicio ficou em torno de R$ 105 milhdes. O resultado é representado principalmente pelo resultado liquido das
atividades imobiliarias do empreendimento e ajuste ao valor ajuste do imovel.
4.2 |Conjuntura econémica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

O ano de 2021 foi marcado pela recuperagdo econdmica com o inicio das campanhas de vacinagdo em todo o mundo. O Brasil, ainda que
atrasado nesse processo, também iniciou a imunizago de sua populagdo. A retomada da economia foi mais lenta do que o esperado. As cadeias
de suprimentos globais, devido a problemas logisticos, ndo foram capazes de voltar rapidamente a seu funcionamento pré-pandemia. A
demanda, por outro lado, estava aquecida, fomentada por grandes programas de suporte de renda para mitigar os efeitos da pandemia, por um
consumo reprimido e pela gradual abertura. O resultado dessa combinagdo foram altos indices de inflagdo no Brasil e no mundo. No cenario
doméstico tivemos um dos mais rapidos apertos monetarios de nossa historia, com uma Selic partindo de 2% em janeiro e atingindo a marca

9,25% no final do ano. Apesar da alta veloz dos juros, o IPCA atingiu os dois digitos ao marcar 10,38% em dezembro. Além dos problemas
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atrelados a reabertura e ao processo de recuperagdo econdmica, o cenario fiscal ndo deu trégua. Os gastos para combater os efeitos da Covid
diminuiram, mas continuaram a existir ao longo de parte do ano. A mudanga do teto de gastos, entretanto foi o maior risco adicionado ao cenario
fiscal brasileiro. A principal mudanga foi a alteragdo no calculo da inflagao relevante para calculo do teto, nmas PEC dos precatorios, que retirou
0 pagamento das dividas judiciais do da conta do teto de gastos, também tem repercussoes. Ha dois riscos dessas mudangas. O primeiro deles é a
perda de credibilidade do arcabougo fiscal que tinhamos. O segundo ¢ de uma acumulagao de precatorios no futuro. Esses efeitos foram
refletidos pelas curvas de juros e pelas expectativas de inflagdo que precificaram o aumento do risco. No mercado imobiliario, o ano foi positivo,
a despeito do cenario de juros mais altos. Os empréstimos imobiliarios subiram 46% em 2021, puxados pelos financiamentos com recursos da
poupanca. Nao s6 empréstimos cresceram, mas as vendas de unidades residenciais na cidade de Sdo Paulo também avangaram 28,5% no ano. O
[F1X, por outro lado ficou proximo a estabilidade. Em contrapartida, o nimero de investidores em fundos imobiliarios chegou a 1,5 milhdes.
Para 2022, o cenario ndo ¢ o mesmo. A queda da atividade e a continuidade do ciclo de aperto monetario devem penalizar os investimentos. Por
outro lado, as atividades presenciais devem continuar o processo de retomada ao longo do ano.

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

Ao longo de 2022 esperamos que a superagdo da crise mundial causada pela COVID-19 ocorra de maneira mais acelerada no pais, com a
gradual e crescente imunizagdo da populacao brasileira através das vacinas. Desta forma, entendemos que o ritmo de atividade e consumo
aumente concomitantemente com a melhora do cenario de risco. Para o mercado imobiliario, a maior estabilidade do cenario econdmico se
traduz em um maior fluxo de pessoas tanto nos ambientes de consumo como shoppings, quanto em ambientes corporativos, através de empresas
mais confiantes e seguras quanto as perspectivas de curto e médio prazo. A volta das familias e consumidores para os ambientes de convivio
externo com oferta de servigos e produtos, deve impactar positivamente o setor de shoppings e, principalmente, os empreendimentos mais bem
localizados, como ¢ o caso do empreendimento do fundo. Em relagdo as pressdes inflaciondrias, acreditamos que elas sejam menos duradouras,
ja que estdo sendo causadas principalmente pela guerra no leste europeu e os desdobramentos da pandemia. Ao longo de 2022 elas devem
arrefecer, apesar de esperarmos que exer¢am influéncia no poder de compra das familias

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo. nos termos da ICVM Percentual de
N T 16 (SIM ou NA Valoriza¢io/Desvaloriza¢io
Relagio de ativos imobilidrios Valor (R$) 516 (SIM ou NAO) apurado no perjodo
Grand Plaza Shopping 1.093.308.900,00 SIM 3,51%

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

A Cushman Wakefield Brasil, empresa de avaliag@o, externa e independente, tendo apropriada qualificag@o profissional reconhecida e
experiéncia na regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou para marcagdo a valor de mercado os imoveis de propriedade do
Fundo na data-base dezembro 2021 (novembro em 2020). 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 transagdo sob condigdes
normais de mercado. Na auséncia de precos correntes no mercado ativo, as avaliagdes sdo preparadas por meio da considera¢do do valor dos
fluxos de caixa agregados estimados dos aluguéis das propriedades para investimento. A taxa de desconto que reflete determinados riscos
inerentes € entdo aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para chegar a avaliagdo da propriedade, sendo o periodo de analise 10 anos. As
principais premissas utilizadas para obteng@o do valor justo do imdvel na data base das demonstragdes financeiras estdo descritas abaixo: (a)
crescimento real das receitas de 1,25% a.a. a partir do 6° ano (mesma em 2020); (b) crescimento real das despesas de 0,63% a.a. no 6° ano
(0,75% em 2020); (c) vacancia financeira de 5% a.a. (4% a.a. em 2020); (d) inadimpléncia irrecuperavel de 4,5% a.a. (3,5% a.a. em 2020); (e)
taxa de capitalizacdo de 8,00% a.a. (7,50% a.a. em 2020) ¢ (f) taxa de desconto 9,50% a.a. (8,75% a.a. em 2020).

Relaciio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

Chance de
perda
N° do Processo Juizo Instancia Data da = Valor da Partes no processo (provavel,
Instauraciio |causa (RS) .
possivel ou
remota)
16327-720.193/2020-28 |Pelegacia da Receita Administratival »g,08/7020 [12.552.407,31 [Receita federal do Brasil ~ |possivel
Federal Federal

Principais fatos

Trata-se de processo administrativo, oriundo de autos de infragdo resultantes do Procedimento Fiscal n® 0816600.2019.00208, em razdo da
exigéncia de multas pela suposta auséncia de entrega de Escrituragao Digital Contabil (“ECD”) e Escrituragdo Digital Fiscal (“ECF”) entre
31/07/2017 e 31/07/2018, sob alegagdo de que o Fundo estaria sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, nos termos do artigo 2° da Lei
n° 9.779/1999, uma vez que seus recursos estariam aplicados em empreendimento imobiliario que teria como incorporador, construtor ou sécio,
cotista que possuiria mais de 25% de suas cotas. O Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil imputou a Rio Bravo Investimentos DTVM
Ltda. e ao cotista majoritario do Fundo a condicdo de responsaveis solidarios pelos tributos objeto da autuagdo. As impugnagdes foram
devidamente apresentadas e os processos administrativos foram remetidos a Delegacia da Receita Federal (“DRJ”) para julgamento, sendo que
foram proferidas decisdes desfavoraveis em marco de 2021. Ato posterior, as partes apresentaram recursos voluntarios, os quais foram remetidos
para julgamento no Conselho Administrativo de Recursos Fiscais do Ministério da Fazenda — CARF. Nao ha qualquer decisdo até o presente
momento.

Analise do impacto em caso de perda do processo

O valor envolvido é de R$ 12.932.757,80

Chance de
perda
N° do Processo Juizo Instancia Data da = Valor da Partes no processo (provavel,
Instauragio |causa (RS) p
possivel ou
remota)
16327-720.192/2020-83 [Pelegacia da Receita Administratival )¢ 007020 [38.394.555,67 [Receita federal do Brasil  |possivel
Federal Federal

Principais fatos

Trata-se de processo administrativo, oriundo de autos de infragdo resultantes do Procedimento Fiscal n® 0816600.2019.00208, em razdo da
exigéncia de Contribui¢do para o Programa de Integragdo Social (“PIS”) e Contribuiggo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”)
em relagdo a fatos geradores supostamente ocorridos entre 31/01/2016 e 31/12/2018, sob alegagdo de que o Fundo estaria sujeito a tributacao
aplicavel as pessoas juridicas, nos termos do artigo 2° da Lei n® 9.779/1999, uma vez que seus recursos estariam aplicados em empreendimento
imobiliario que teria como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possuiria mais de 25% de suas cotas. O Auditor-Fiscal da Receita
Federal do Brasil imputou a Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. e ao cotista majoritario do Fundo a condigdo de responsaveis solidarios pelos
tributos objeto da autuagdo. As impugnagdes foram devidamente apresentadas e os processos administrativos foram remetidos a Delegacia da
Receita Federal (“DRJ”) para julgamento, sendo que foram proferidas decisdes desfavoraveis em margo de 2021. Ato posterior, as partes
apresentaram recursos voluntarios, os quais foram remetidos para julgamento no Conselho Administrativo de Recursos Fiscais do Ministério da
Fazenda — CARF. Néo ha qualquer deciso até o presente momento.

Analise do impacto em caso de perda do processo

O valor envolvido é de R$ 12.932.757,80
T




N° do Processo Juizo Instancia Data da Valor da Partes no processo Chance de

Instauracio [causa (RS) perda
(provavel,
possivel ou
remota)
16327-720.191/2020-39 [Pelegacia da Receita Administratival )¢00/7020  [107.968.140,90 |Receita federal do Brasil  |possivel
Federal Federal

Principais fatos

Trata-se de processo administrativo, oriundo de autos de infragéo resultantes do Procedimento Fiscal n° 0816600.2019.00208, em razao da
exigéncia de Imposto de Renda da Pessoa Juridica ("IRPJ") e Contribui¢ao Social sobre o Lucro Liquido ("CSLL") em relagdo a fatos geradores
supostamente ocorridos entre 31/03/2016 e 31/12/2018, sob alegagdo de que o Fundo estaria sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas,
nos termos do artigo 2° da Lei n® 9.779/1999, uma vez que seus recursos estariam aplicados em empreendimento imobiliario que teria como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possuiria mais de 25% de suas cotas.o Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil imputou a Rio
Bravo Investimentos DTVM Ltda. e ao cotista majoritario do Fundo a condi¢do de responsaveis solidarios pelos tributos objeto da autuacdo. As
impugnagdes foram devidamente apresentadas e os processos administrativos foram remetidos a Delegacia da Receita Federal (“DRJ”) para
julgamento, sendo que foram proferidas decisdes desfavoraveis em marco de 2021. Ato posterior, as partes apresentaram recursos voluntarios, os
quais foram remetidos para julgamento no Conselho Administrativo de Recursos Fiscais do Ministério da Fazenda — CARF. Nao ha qualquer
decisdo até o presente momento.

Analise do impacto em caso de perda do processo

O valor envolvido é de R$ 12.932.757,80

8. [Relacdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nao sigilosos e relevantes
[Nao possui informagao apresentada.

9. [Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
Nao possui informagdo apresentada.

10.|Assembleia Geral

10.1 |Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposicdo dos cotistas para analise:

AV CHEDID JAFET, 222 - Conjunto 32 - Bloco B 3° andar - Sdo Paulo SP
'www.riobravo.com.br

10.2 |Indicaciio dos meios de comunicacio 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.

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

10.3 |Descriciio das regras e procedimentos aplicaveis a participaciio 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.

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 convocagdo da 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 a Institui¢do Administradora, a inclus@o 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 convocagio da Assembleia Geral Ordinaria.Somente poderdo votar na Assembleia Geral
os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da convocagdo 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 Institui¢do Administradora antes do inicio da Assembleia Geral de Cotistas e observado o disposto no Regulamento.

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

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente de convocagao, mediante processo de consulta,
formalizada por carta, correio eletronico, 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 I e 11, da Instru¢do CVM 472.

11.

Remunera¢iao do Administrador

11.1{|Politica de remuneracio definida em regulamento:

Pela prestagdo dos servigos de administracao, serd devida pelo Fundo uma remuneragao correspondente a 0,1% (um décimo por cento) ao ano
sobre o valor do patriménio liquido do Fundo, provisionada diariamente com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias e paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, observada, ainda, a remuneragdo minima de R$51.500,00 (cinquenta e um mil e
quinhentos reais) mensais, na data-base de 01 de janeiro de 2016, reajustada anualmente pela variagdo positiva do IGP-M, publicado pela
Fundacdo Getulio Vargas — FGV (“Taxa de Administracdo”).

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
1.082.030,83 NaN NaN
12.|Governanga

12.1 [Representante(s) de cotistas

[Ndo possui informagdo apresentada.

12.2 |Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Paulo André Porto Bilik Idade: 56

Profissao: Administrador de Empresas CPF: 089.303.788-54

E-mail: correspondencia@riobravo.com.br Formacio académica: Administragdo de empresas
Qufmtidade de cotas 0.00 Quantidade de cot?s do FII 0.00

detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’

Quantidade de cotas do 0,00 Data de inicio na funcio: 01/07/1994

FII vendidas no periodo:




Principais experiéncias profissionais durante os iiltimos 5 anos

o Atividade principal da
. Cargo e fungdes inerentes ao .
Nome da Empresa Periodo careo empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram
Rio Bravo Investimentos 2015 - 2018 CIO Chief Investment Officer Investimentos Imobiliarios
Rio Bravo Investimentos desde 2019 CEO Chief Executive 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 19.199,00 2.192.377,00 92,51% 95,50% 4,50%

Acima de 5% até 10% 3,00 2.516.705,00 20,62% 63,06% 36,94%

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% 1,00 7.494.750,00 61,41% 0,00% 61,41%

14.

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

Ndo possui informagdo apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacées

.1|Descrever a politica de divulgaciio 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
informacoes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacoes, entre outros aspectos.

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

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

.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes 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 funciondrios responsaveis pela implantacio, manutencéo, avaliacio e fiscalizaciio da politica de divulgacio de
informacdes, se for o caso.

N30 possui informagdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:
[Ndo 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



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/downloadDocumentoAdicional?idDocumento=284381&idDocumentoAdicional=1

