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Informações Gerais  Objetivo do Fundo  
   

CNPJ 
15.799.397/0001-09 
 
Início do Fundo 
07/11/2012 
 
Consultor 
Cyrela Commercial Properties S.A 
Empreendimentos e Participações  
 
Administrador 
BTG Pactual Serviços Financeiros S.A. DTVM  
 

 O Fundo de Investimento Imobiliário CEO Cyrela Commercial Properties, adquiriu 
sete andares corporativos, 2º, 3º, 8º, 9º, 10º, 11º, 12º e parte do 4º andar (conjunto 
A) com as respectivas vagas de garagem da Torre South Corporate do Edifício 
Corporate Executive Offices (CEO), do Rio Janeiro.  
 
O empreendimento comercial de alto padrão tem 11 (onze) pavimentos, iniciando a 
numeração pelo 2º andar, e é situado na Avenida João Cabral de Mello Neto, 850, 
Barra da Tijuca, na cidade e estado do Rio de Janeiro. Ele está descrito e 
caracterizado na matrícula nº 339231, do 9º Oficial de Registro de Imóveis da 
Capital do Estado do Rio de Janeiro.   
 

 

 

Cotas Integralizadas 

   

Emissão Data Quantidade de Cotas 
Valor Unitário da 

Integralização (R$) 
Valor Integralizado  

Total (R$) 
1ª Novembro/2012 1.593.559 100,00 159.355.900,00 
2ª Setembro/2015 222.137 36,60 8.130.476,57 

  1.815.696  167.486.376,57 
 

Negócios realizados no semestre 

   

Renda Mínima Garantida 
Em junho de 2015, venceu a renda mínima garantida aos cotistas do fundo, tenho seu último pagamento pró rata no mês 
subsequente. 
 
2ª Emissão de Cotas 
 
Em 30 de junho de 2015, foi realizada Assembleia Geral Extraordinária na qual foi aprovada sem quaisquer restrições, a distribuição 
pública com esforços restritos de colocação das Cotas da 2ª Emissão, nos termos do §5º do artigo 19 e do artigo 21 do Regulamento, 
da Instrução CVM nº 472 e da Instrução CVM nº 476, nos termos divulgados em ata. 
  
Em 24 de julho de 2015, a Administradora informou ao mercado o fim do prazo para o exercício do direito de preferência conferido 
aos Cotistas, conforme o disposto nos §2º e §3º, do artigo 21, do Regulamento e na Ata de Assembleia Geral Ordinária e 
Extraordinária de Cotistas do Fundo de Investimento Imobiliário - FII CEO Cyrela Commercial Properties. Os Cotistas e eventuais 
cessionários puderam exercer o Direito de Preferência na subscrição das 222.137 cotas, série única, com preço de emissão de R$ 
36,60, sendo que  referido valor não inclui o Custo Unitário de Distribuição, todas nominativas e escriturais, da distribuição pública, 
em mercado de balcão não organizado, com esforços restritos de colocação da 2ª (segunda) emissão do Fundo, perfazendo a Oferta 
Restrita o montante total de R$ 8.130.381,22, sendo que o referido valor não inclui o Custo Unitário de Distribuição por Cota. 
  
Durante o prazo para o exercício do direito de preferência, houve a colocação de 90.957 Cotas, remanescendo, portanto, 131.180 
cotas a serem distribuídas a investidores aptos a subscreverem cotas em ofertas primárias com esforços restritos de colocação, 
perfazendo o montante de R$ 4.801.286,63, sendo que o referido valor não inclui o Custo Unitário de Distribuição por Cota. Será 
admitida a distribuição parcial da Oferta Restrita, desde que seja atingido o montante mínimo de 27.323 Cotas, equivalentes a R$ 
1.000.021,80, sendo que o referido valor não inclui o Custo Unitário de Distribuição por Cota. A Oferta Restrita será realizada 
conforme o disposto na Assembleia Geral, no Regulamento, na Instrução CVM nº 476, de 16 de janeiro de 2009 e posteriores 
alterações, na Instrução CVM nº 472, de 31 de outubro de 2008 e posteriores alterações, e no contrato de distribuição da Oferta 
Restrita.   
 
Em 4 de setembro de 2015 foi encerrada a distribuição pública de cotas, em mercado de balcão não organizado, com esforços 
restritos de colocação da 2ª emissão do Fundo. Foram colocadas um total de 222.137 cotas, com valor unitário de R$ 36,60, 
perfazendo o montante total colocado de R$ 8.130.381,22, sendo que os referidos valores não incluem o custo unitário de 
distribuição por cota. 
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Locação do Imóvel 
 
Em 13 de Agosto de 2015, a Administradora comunicou ao mercado que foi concluído o processo de locação da totalidade da área 
detida pelo FII CEO Cyrela do Empreendimento denominado “CEO CORPORATE EXECUTIVE OFFICES”. O contrato foi celebrado com a 
Tim Celular S.A. por um prazo de 180 meses a partir de 01/08/2015. Os detalhes do contrato estão disponíveis no Fato Relevante. 
 

Programa de Investimentos 
   

A administradora informa que, considerando a projeção atual de despesas e receitas do fundo, e levando-se em conta as 
condições e os valores estabelecidos nos contratos de locação firmados, não há perspectiva de ocorrer distribuição de 
rendimentos aos cotistas do fundo, ao menos, até o final do primeiro semestre de 2016. A administradora comunicará aos 
cotistas e ao mercado, caso receba informações que alterem este cenário. 
 
Não há novos investimentos programados para o próximo semestre. 
 

Conjuntura Econômica e Perspectivas 
   

De acordo com estudo da JLL, a taxa de vacância no mercado AA & A do Rio de Janeiro encerrou o quarto trimestre de 2015 em 
24,3%.  
 
Porto Maravilha é a região com a maior taxa de vacância, com 82,3%. O estoque do Porto Maravilha, no entanto, representa apenas 
2,7% do estoque total do Rio de Janeiro. Há futuros projetos e construções em andamento para desenvolvimento da região. 
 
Barra da Tijuca e Centro são as regiões que, em seguida, apresentam as maiores taxas de vacância, com 28,3% e 22,0% 
respectivamente. A Orla foi a região que teve o maior aumento da vacância devido as devoluções de espaço e redução de empresas 
no decorrer do trimestre. 
 
A absorção líquida no quarto trimestre de 2015 foi negativa em 3,6 mil m², totalizando no ano 15.870 m². O mercado do Rio de 
Janeiro encerrou o trimestre com absorção bruta de mais de 18 mil m², totalizando no ano 122.245 m².  
A média de preços pedidos no Rio de Janeiro apresentou queda de 4,6% em relação ao terceiro trimestre de 2015, fechando em 
R$109/m²/mês. A redução foi de 12% em relação ao quarto trimestre de 2014. 
 
O segmento A apresentou queda de 9,7% nos preços pedidos, fechando o período com uma média de R$ 102/m²/mês, e o segmento 
AA uma queda de 3,5%, por R$ 116/m²/mês. Exceto o Centro, todas as outras regiões sofreram queda nos preços. Zona Sul, Orla e 
Porto Maravilha, foram as que apresentaram maior queda de preços pedidos no período, com redução de 16,3%, 13,2% e 10,5% 
respectivamente. 
 
Neste trimestre foram entregues 5 novos edifícios na cidade do Rio de Janeiro, um no Porto Maravilha, três no Centro e um na Orla. O 
novo estoque de alto padrão no ano de 2015 totalizou 141.900 m². Quase 186 mil m² de novo estoque estão previstos para o ano de 
2016. Com isto, o estoque total de alto padrão do Rio de Janeiro deve alcançar a marca dos 2,1 milhões de m² e 2016 pode vir a ser 
um ano com recorde de entrega de novo estoque. 

 
Fonte: JLL, On Point – Rio de Janeiro – 4T2015 

Laudo de Avaliação 

A tabela abaixo demonstra o valor de mercado dos ativos integrantes do patrimônio do fundo, com base na última análise técnica 
disponível. A tabela inclui o percentual médio de valorização apurado no período frente ao anterior e a data base do laudo de 
avaliação.  

Avaliador 2015 Método de Avaliação Data Base Valor (R$) % 
 

Cushaman & Wakefield 
 

Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado e Método de Capitalização da Renda 
através do Fluxo de Caixa Descontado 

31/12/2015 97.986.000,00 19,94% 
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Indicadores Financeiros 
 

 
1º Semestre  

2014 
2º Semestre  

2014 
1º Semestre  

2015 
2º Semestre  

2015 
Receitas             8.983.510              8.972.036   8.474.415  381.167 

Valor Integralizado         159.355.900          159.355.900  159.355.900 167.486.377 

Receitas/Investimentos 1  5,64% 5,63% 5,32% 0,23% 

Rentabilidade 2 4,50% 4,50% 7,96% 28,58% 

Valor Patrimonial por cota                     81,42                      51,73   51,88  58,54 

Encargos            (1.812.494)            (1.801.021) (1.916.279) (458.194) 

Patrimônio Líquido Médio         129.739.773            82.433.194  82.674.531 91.313.798 

Encargos/Patrimônio Líquido Médio 1,40% 2,18% 2,32% 0,50% 

     
1 Total das Receitas sobre o montante integralizado 
2 A partir de 2015: (Variação do Patrimônio Líquido + Rendimentos Distribuídos)/Patrimônio Líquido anterior 

Fundos de investimento não contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer 
mecanismo de seguro ou, ainda, do fundo garantidor de créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado não representa 
garantia de rentabilidade futura. É recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e regulamento do fundo de investimento 
pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados para aceitar os riscos inerentes aos 
diversos mercados em que os  fundos atuam e, consequentemente, possíveis variações no patrimônio investido. 

Para demais informações financeiras, comunicados e fatos relevantes, atas, documento e outros, consultar: 
https://www.btgpactual.com/home/assetmanagement.aspx/FundosInvestimentoImobiliario  
 
sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com 
Ouvidoria 0800 722 00 48 / SAC 0800 772 2827 
 
btgpactual.com 


