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Imprimir
Informe Anual
Nome do Fundo: FII ELDORADO CNPJ do Fundo: 13.022.994/0001-99
Data d N 18/11/2010 Publico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Codigo ISIN: BRELDOCTF002 Quantidade de cotas emitidas: 787.256,00
Fundo Exclusivo? Nao Cotl.s.tas possuem vin culo - Sim
familiar ou societario familiar?
Mandato: Renda
Class1ﬁcag:ao~ 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 MBO Entidade admll.nstradora de BM&FBOVESPA
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. Chedlii Jafet, N° 222 Conjunto 32 Bloco B 3 11 35096600
08 Andar - Sao Paulo - SP
1.2 |Custodiante: /-
13 Auditor Independente: KPMG Auditores 57..75.5.2/17/0-  [Rua Verbo Divino, 1400, 1° - 4° andar Chacara (11) 3940-1500
"~ [Independentes 01 Santo Antoénio Sdo Paulo-SP
1.4 [Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
1.6 |Consultor Especializado: /-
17 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 informacoes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nao realizados:
INdo ha investimentos programados 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$ 134 milhdes. O resultado ¢é representado principalmente pelo resultado liquido das
atividades imobilidrias do empreendimento e ajuste ao valor ajuste do imovel.
4.2 [Conjuntura econdomica do segmento do mercado imobiliario de atuagio 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 imunizagao 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
atrelados a reabertura e ao processo de recuperagdo econdmica, o cendrio 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
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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
IFIX, por outro lado ficou proximo a estabilidade. Em contrapartida, o nimero de investidores em fundos imobilidrios 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.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

Ao longo de 2022 esperamos que a superagio da crise mundial causada pela COVID-19 ocorra de maneira mais acelerada no pais, com a
gradual e crescente imunizagdo da populacdo 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.

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

< Valorizag¢io/Desvalorizacio
Relagio de ativos imobilidrios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurgz:udo no periodo ¢

50% do Shopping Eldorado 1.050.000.000,00 SIM 8,68%

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

Colliers Internacional do Brasil, empresa de avaliagdo, externa e independente, tendo apropriada qualificagdo profissional reconhecida e
experiéncia na regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, com marcagdo a valor de mercado os imoveis de propriedade do Fundo
na data base outubro de 2021. Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 o valor justo do empreendimento esta suportado por laudo de avaliagao,
claborado pela Colliers Internacional do Brasil datado de 31 de outubro de 2021, e formalmente aprovado. O valor justo correspondente foi
estimado por técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢des de mercado, fluxo de
caixa projetado do empreendimento e nas informagdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As principais premissas utilizadas
para obtencao do valor justo do imovel na data base das demonstragdes financeiras estdo descritas abaixo: (a) Método utilizado: Capitalizagdo da
renda através do fluxo de caixa descontado, (b) Periodo de analise (10 anos) (10 anos em 2019), (c) Taxa de desconto (8,00% ao ano) (7,75% em
2020), (d) Taxa de capitalizagdo (7,00% ao ano) (6,75% em 2020), (e) Vacancia financeira de 1,00% nos 10 anos do fluxo considerado (1,5%
nos 10 anos do fluxo considerado em 2020).

Relaciio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

[Nao possui informagdo apresentada.

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

[Ndo possui informagao 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 balango do Fundo.

10.

Assembleia Geral

10.

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 [Indica¢do dos meios de comunicac¢io disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletrdnicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

As solicitagdes podem ser feitas nos emails : rio@riobravo.com.br ; administracaofii@riobravo.com.br ; fundosimobiliarios@riobravo.com.br

10.3

Descricio das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
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 convocagao 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 & 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 realizacio 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 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 I e 11, da Instrugdo CVM 472.

11.

Remuneracio do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

Pela prestagdo dos servigos de administragdo, sera devida pelo Fundo uma remuneragéo correspondente a 0,065% (sessenta e cinco milésimos
por cento) ao ano sobre o valor do patrimonio liquido do Fundo, provisionada e paga mensalmente na proporgdo de 1/12 (um doze avos), até o
5° (quinto) Dia Util do més subsequente, observada, ainda, a remuneragio minima de R$37.500,00 (trinta ¢ sete mil e quinhentos reais)
mensais, reajustada anualmente pela variagao positiva do IGP-M, publicado pela Fundagéo Gettlio Vargas — FGV, a partir de 1° de marco de
2016.

Valor pago no ano de referéncia (RS): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:

688.566,80 0,06% NaN
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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

Quantidade de cotas

Quantidade de cotas do FII

detidas do FII: 0,00 compradas no periodo: 0,00
Quantidade de cotasdo | , Data de inicio na funcdo: 01/07/1994
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os iiltimos 5 anos
P Atividade principal da
, Cargo e funcdes inerentes ao .
Nome da Empresa Periodo carso empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram
Rio Bravo Investimentos 2015 - 2018 CIO Chief Investment Officer Investimentos Imobilidrios
Rio Bravo Investimentos desde 2019 CEO Chief Executive Officer Investimentos Imobiliarios

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

Evento Descricao

Qualquer condenaciio criminal

Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacio N° de cotistas IN° de cotas detidas  [relacdio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 54,00 112.436,00 14,28% 92,30% 7,70%
Acima de 5% até 10% 4,00 237.331,00 30,15% 71,34% 28,66%
Acima de 10% até 15%
Acima de 15% até 20%
Acima de 20% até 30% 1,00 200.274,00 25,44% 0,00% 100,00%
Acima de 30% até 40% 1,00 237.215,00 30,13% 0,00% 100,00%
Acima de 40% até 50%
Acima de 50%

14.

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

Nao possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgacao de informacées

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 manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, 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

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

informacdes, se for o caso.

[Ndo possui informagdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

[Ndo possui informagdo apresentada.

Anexos

5.Riscos

Nota

[ 1.

https://fnet.

IA relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
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