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Investimentos imobilidrios &=
Informacgoes sobre o Fundo

CNPJ - 17.098.794/0001-70 OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

PERFIL DE GESTAO - Ativa O Fundo Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimento
Imobiliario - FIl tem como objetivo proporcionar retorno aos

GESTOR - Caixa DTVM seus cotistas por meio de uma carteira diversificada de cotas

de fundos de investimento imobilidrio e ativos de cunho
imobiliario (Recebiveis Imobiliarios "CRI", Letras Hipotecarias
"LH" e Letras de Crédito Imobiliario "LCI"), selecionados de
acordo com a analise e expentise dos gestores. Com base nas
estratégias definidas pelo Comité de Investimento composto por
Caixa e Rio Bravo, o mercado secundario é monitorado
ADMINISTRADOR : Caixa Econémica Fedenral constantemente em busca de oportunidades de investimento e
desinvestimento.

CO-GESTOR - Rio Bravo Investimentos

CUSTODIANTE e ESCRITURADOR - Oliveira Trust

TAXA DE ADMINISTRAGAO - 1,20% a.a. sobre o Patriménio
Liquido do Fundo
PATRIMONIO LIQUIDO - R$ 130.236.645,57

i Clique e acesse:
INICIO DO FUNDO - 12/11/2013

QUANTIDADE DE COTAS - 1.575.760 REGULAMENTO CADASTRE-SE
DO FUNDO NO MAILING

QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 1

NUMERO DE COTISTAS - 2.492
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=239007&cvm=true
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
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Principais NUmenros

Patrimonio
Liquido (R$/cota)

82,65

Volume Médio
Negociado (R$ mil)

21,62

P/VP

0,76

Fechamento
do més (R$)

63,00

Patrimonio Liquido

(R$ milhdes)

130,24

Numero de Fundos

Investidos

32

Dividend Yield
Anualizado*

10,77%

Valor de Mercado
(R$ milhdes)

99,27

Numero de
Cotistas

2.492

*Yield anualizado considera a distribuigdo por cota no més de referéncia do relatdrio multiplicado por 12, resultado dividido pela cotagéo de fechamento do més de referéncia
(proventos*12/prego de fechamento da cota no Uitimo dia Util do més).
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Comentarios do gestor
Mercado de Fundos Imobiliarios

O ano de 2022 foi marcado por presséo inflacionaria e aumento do nisco
fiscal. Como consequéncia, houve uma mudanga na expectativa do ciclo
de aperto monetario, o que resultou em uma taxa SELIC terminal
supenrior a esperada no inicio de 2022 e um ciclo de aperto monetario
mais longo do que o esperado por parte do mercado.

Em janeiro de 2022, a expetativa do mercado para a taxa SELIC era de
11,75% para o final daquele ano. A taxa SELIC encerrou o ano em 13,75%.
Em relag8o ao fim do ciclo de aperto monetario e inicio do ciclo de
afrouxamento monetéario - ou seja, quando é esperado 0 movimento de
diminuicéo da taxa basica de juros - era esperado que ocorresse no final
do primeiro trimestre de 2023. A expectativa acabou sendo postergada
para o final do segundo trimestre de 2023. Outra alteragdo relevante foi
a expectativa da taxa SELIC para o final do ciclo de aperto monetario,
que saiu de 7,0% para 8,0%".

Taxa SELIC — Perspectivas' vs. Taxa Efetiva

14,5%

12,6%

10,5%

2017 20418 20419 2020

== = SELIC-Projeg8o em Jan/22
e= = SELIC-Projegdo em Ago/22

Taxa SELIC - efetiva

'Para os dados de expectativa do mercado para taxa SELIC foi utilizado o Boletim Focus de 07/01/2022, 01/04/2022, 05/08/2022 e de 30/12/2022
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Comentarios do gestor
Mercado de Fundos Imobiliarios

A detenriorag&o do cenario macro também refletiu no cupom dos titulos
do Tesouro, que apresentaram abertura de taxa frente ao inicio do ano
em todos os vencimentos. Isso significa que esse prémio pedido pelo
investidor para emprestar dinheiro para o Tesouro subiu com a maior
percepgéo de risco.

Cupom NTN-B
6,52%

6,12% 9 6,11% 6,13% 6,11%
% 5 00% 6.01% 6,08%

sasy % 541% 589

5,20% 5,16% 5,22%
5,03%

2024 2026 2030 2035 2040 2045 2050 2055

29/12/2022  wmmm 03/01/2022

Fonte: Rio Bravo, Quantum Axis e Tesouro Direto
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Apesar desse movimento, o indice de fundos imobiliarios da B3 (IFIX)
encerrou o ano de 2022 com retorno positivo de 2,2%, depois de dois
anos consecutivos de retornos negativos. Isso significa que os fundos
imobiliarios subiram no ano? N&o. Mesmo que o retorno tenha sido
positivo, em meédia os Flls tiveram uma desvalorizagdo de
aproximadamente 8,9% em 2022, dado que o IFIX € um indice de retorno
total, ou seja, que contempla a apreciagdo/depreciagdo das cotas dos
fundos no mercado secundario somada aos dividendos distribuidos
nesse penriodo.

A taxa de juros dos ativos livres de risco mais altas e a deterioraggo do
cenario macnro refletinam, por mais um ano, Nos ativos de risco, com os
investidores exigindo um prémio sobre o ativo livre de risco superior a
média histérica. Isso pode ser observado no spread (diferenga) do
tesouro IPCA + 2035 e o dividend yield do IFIX, que encerrou o ano 229
bps acima da média histérica desde 2016. Quando observado apenas os
fundos de tijolo que compdem o IFIX, o spread encerrou o ano 76 bps.
acima da média historica desde 2016.
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Comentarios do gestor

Mercado de Fundos Imobiliarios

Spread Dividend Yield IFIX vs NTN-B 2035 6,0% Spread Dividend Yield Flis de Tijolo' vs NTN-B 2035
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Apesar do movimento de averséo a risco por parte dos investidores, através da migragdo de capital para classes de ativos menos arriscadas e 0 aumento
do prémio exigido por parte dos investidores, nos parece exagerada a atual desvalorizag8o com a qual os fundos imobiliarios negociam no mercado
secundario. Historicamente, em momentos em que temos a inversdo do ciclo monetario com redugéo da taxa de juros, como devera acontecer em 2023, 0s
ativos de risco tendem a se valonrizar ao longo do percurso. Portanto, pode ser um bom termdmetro para os investidores que buscarem alocagdes em

ativos bons a pregos atrativos em busca de ganho de capital. Mas o investidor precisa ficar atento: isso ndo significa que ndo teremos volatilidade no meio
do caminho, dado os desafios que passaremos no campo fiscal e econdmico ao longo do ano.

'Considera os Flis de Tijolo do IFIX.
Fonte: Rio Bravo, Bloomberg, Quantum Axis e Tesouro Direto.
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Comentarios do gestor

Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos

No inicio de 2022, o mercado esperava um final do ciclo de aperto monetério ainda durante o ano que se iniciava, com a projegdo de uma taxa SELIC
terminal inferior a taxa atual. Essa vis8o acabou se refletindo nas alocagbes do primeiro trimestre de 2022, que foram focadas em ativos muito
descontados frente ao seu valor intrinseco, e que ofereciam potencial de valorizagdo no curto/médio prazo.

Ao longo do ano, conforme o mercado foi observando a piora da inflagdo e do cenario macroecondmico global, as expectativas foram sendo revistas - e a
estratégia de alocagdo também, na busca por aumentar o percentual alocado em fundos com baixo risco, resiliéncia de renda, que aumentassem a

receita recorrente do Fundo e que estivessem descontados.

Prdéximo ao final do terceiro trimestre e inicio do quarto trimestre — observando o inicio do ciclo de afrouxamento monetario esperado para ter inicio no
final do segundo trimestre de 2023, juntamente com os sinais de arrefecimento da inflagdo — passamos a alocar novamente em fundos com descontos

relevantes frente ao seu valor intrinseco e com potencial de valorizag&o no curto/médio prazo.

O maior objetivo das alocagdes foi preparar o portfdlio para uma possivel queda da SELIC. Um exemplo foi a alocagdo tatica em FOFs que apresentam
desconto frente ao seu valor intrinseco e baixa necessidade de ganho de capital para a manutengdo dos dividendos. Com isso, o fundo ganha com um
desconto duplo: compra com desconto um fundo de fundos que possui um portfdlio de ativos também descontado, gerando uma “alavanca” de
valorizag&o que, com a apreciagdo das cotas dos fundos, potencializard o ganho do CXRI11.

Nossa estratégia de alocagdo e o DNA fundamentalista na construgdo do ponrtfélio permitiu que, mesmo em um menrcado em que as cotas dos Flis

apresentaram queda e “direcdo para baixo”, o CXRI11 conseguiu aumentar o dividendo distribuido para os cotistas em 7,5% se comparado ao ano de
2021.
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Comentarios do gestor

Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos

Além disso, ao longo do ano de 2022 o Fundo gerou um resultado de R$
6,90/cota, dos quais 95,1% foram distribuidos aos cotistas. O saldo
remanescente poderd ser utilizado em momentos futuros de maior
volatilidade, com o objetivo de trazer previsibilidade na distribuigdo de
rendimentos para os cotistas.

Em todo o ano, foram feitos investimos e desinvestimentos parciais,
sendo que todos os desinvestimentos totais feitos pelo Fundo tiveram

TIR supenrior ao IFIX no periodo, sendo eles:

Desinvestimento total em HGRU11, gerando TIR de 8,0% vs. TIR do
IFIX de 0,6%

Desinvestimento total em SDIL11, gerando TIR de 25,3% vs. TIR do
IFIX de 22,8%

Desinvestimento total de KNRI11, gerando TIR de 24,4% vs. TIR do
IFIX de 5,6%

Relatdrio Gerencial

Apds um ano de alta volatilidade e desafios, o CXRI1i1 encerra 2022 com
um portfoélio preparado para os desafios de 2023. Atualmente, o fundo
tem 71,8% alocado em fundos de tijolo, que deverdo se beneficiar do ciclo
de afrouxamento monetario, e um book de FOF que representa 6,6% do
PL do fundo, com duplo potencial de valorizag&o.
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Comentarios do gestor

Perspectiva de upside
A cota patrimonial do CXRI reflete a cotagdo @ mercado de seus Flls, que atualmente negociam com um desconto em relagéo as suas cotas patrimoniais
(deségio). O deséagio do ponrtfdlio aliado ao deségio da cota de mercado do CXRI apresentam uma oportunidade de investimento com possivel valorizagdo*.

. Agio/Deségiodo Aizﬁzls;glzlzoctzlmdo Porencial de Upside Potencial de Valorizagdo da Cota de
Portfolio ! total Mercado
mercadodo CXRI
Recebiveis 19,3% -3,4% -26,3% +35,7%
Varejo 8,2% -11,8% -32,8% +48,8%
Logisticae Industrial 20,2% -10,8% -32,0% +47,1%
Shopping 13,1% -10,0% -31,4% +45,7%
Educacional 9,5% -18,5% -37,9% +60,9%
Residencial 1,6% -8,3% -30,1% +431% 68,00 y
Lajes 21,1% -33,3% -49,2% +96,7%
Desenvolvimento 0,3% 0,0% -23,8% +31,2%
Tortal 93,2% -16,6% -36,4% +57,3%

Agio/Deséagio do Portfoélio’ : Representa o desconto/prémio dos Flis
da canrteira vs suas cotas patrimoniais.

Agio/Deséagio total do Portfélio pela cota mercado do CXRI:
Representa o desconto/prémio dos Flls da carteira vs suas cotas

patrimoniais aliado ao desconto da cota de mercado do CXRI. CotaMercado  Cota Patrimonial atual  Cota Patrimonial
(Flls com deséagio) potencial (Flls ao par)

'Considera para calculo a cota de mercado dos Flis da carteira do fechamento do més e a cota patrimonial dos Flis da carteira do fechamento do més anterionr.
*Os dados ndo configuram promessa ou garantia de rentabilidade futura.
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Distribuigdo de rendimentos

Histérico de Distribuigdo de Rendimentos

ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ

2020 0,85 0,85 0,85 0,85 1,00 2,21 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70
2021 0,60 0,60 0,60 0,60 0,54 0,36 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,55
2022 0,51 0,561 0,51 0,53 0,55 0,64 0,55 0,55 0,55 0,55 0,55 0,56

A -15,0% -15,0% -15,0% -14,7% 1,9% 77,8% 22,2% 22,2% 22,2% 22,2% 22,2% 1,8%

A: Comparagsdo entre os anos 2021 e 2022.

Histoérico de Distribuigdo vs Resultado (R$/cota)

mm Distribuigdo por cota - Resultado por cota

0,67
: 0,65
’ 0,62
0,60 0,57 0,61

0,58 0,60 057

jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22  set-22 out-22  nov-22  dez-22

O Fundo distribui acs seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de caixa, conforme legislagdo vigente. Ou seja,No
méximo 5% do resultado geradono semestre pode ficarretido no caixado Fundo para liquidez e investimentos. A gestdo do Fundo pode optar pela melhor forma de
distribuir os resultados durante o semestre e fica, portanto, a seu critério linearizar a distribuigdo de proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de
pagamentos aos investidores.
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Investimentos imobiliarios %=
Resultados

Composigdo de Resultado nos Ultimos 12 meses (R$/cota)

HrrrhH

dez-21 jan-22 fev-22 manr-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22
mm Receita recorrente pm Ganho de capital mmm Outras Receitas

| dez-22 | 2022 | i2m | Composigdo de Resultado no Més
Rendimentos de FlI 1.054.301,24 12.860.096,53 12.860.096,53
Alienagéo de cotas de Fll (Bruto) 34.288,12 (451.137,89) (451.137,89) 0,02 &
Receitas financeiras 40.216,25 361.711,52 361.711,52 _
Outras receitas - 1.446,24 1.446,24 (0,09)
Despesas (145.365,41) (1.904.877,05) (1.904.877,05)
Resultado 983.440,20 10.867.239,35 10.867.239,35
Rendimentos distribuidos 882.425,60 10.3386.985,60 10.336.985,60
Resultado por cota 0,62 6,90 6,90
Rendimento por cota 0,56 6,56 6,56
Resultado Acumulado por cota 0,06 0,34 0,34
' Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado. Ganho de capital Despesas

Receitas financeiras Resultado

‘Proponrgéo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores absolutos). Receitas recorrentes

dez2?
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Liquidez e desempenho

Retorno - Cota Patrimonial
160% Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos a— | FIX CDI

120%
80%
40%

0%

-40%
mar-14 fev-15 jan-16 dez-16 nov-17 out-18 set-19 ago-20 jul-21 jun-22
Retorno - Cota Mercado
080% - Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos — |FIX CDlI
240% -
200% -
160% -
120% -
80% A
40% A
0% -
-40% ' '
manr-14 fev-15 jan-16 dez-i16 nov-17 out-18 set-19 ago-20 jul-21 jun-22
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dez-22 2022 12 meses
Volume Negociado 454.024,86 6.342.612,35 6.342.612,35
Volume Médio Diario Negociado 21.620,23 25.370,45 25.370,45
Giro (% de cotas negociadas) 0,45% 6,13% 6,13%
Presenga em Pregdes 100% 100% 100%

dez-22 jan-22 12 meses
Valor da Cota 63,00 88,5 68,24
Quantidade de Cotas 1.675.760 1.675.760 1.675.760
Valor de Mercado 99.272.880,00 107.939.560,00 107.529.862,40

60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

0,0

jan-22

fev-22

Cotas negociadas

man-22
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- - - ~ 4 -
Dlver‘Slflcagao por eStr‘ategla Alocagao por Setor de FII'
100% ~ L. Fllde FOF;8,6%  Fll de Desenvolvimento; 0,2%
Target de Alocag8o por Estratégia FIl de Residencial: 1 5%
85% T
80% % Fll de Logistica e
Fll de Shopping e Industrial; 19,6%

B80% 65% Varejo; 20,6%

40%

30%
Fll de Escritérios
20% %

10% Multiativo; 20,5%
Fll Educacional;

0%

Fll de Recebiveis; 18,7%

Estratégica Tatica High Yield Alocagéo por Classe de Ativos

Renda Fixa; 3,7%

Limite de alocagéo de recursos de fundos alocados ou geridos pela
Rio Bravo

30%

i L o 28,6% Atualmente
292,5% Média Historica

7 As alocagbes estratégicas s&o mais focadas
em renda recorrente e tem um maior tempo de
maturagdo do investimento na carteira. As
alocagbes taticas s&o focadas em ganho de
capital e aproveitar distorgdes nos pregos em
um horizonte de tempo mais curto. As
estratégias High Yield tém uma maior relagéo
de risco e retorno dentro do portfolio.

Cota de FlI; 96,3%

* Os pencentuals apresentados s&o as posiges pon ativo em relagio ao patriménio liquido total do fundo
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Carteira do Fundo'’

10 percentual apresantsdo na concentrag
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8 Os percentusis apresentados s& as Posicdes por geston & por ative em relacin ao patrimonio liquide totsl do fundo
& peferante ao patriménio liquido do fundo, No caso do percentual de exposigéo por cada fundo imobilirio & referente a alocagdo total em fundos imobilirios

o por gestor

MXRFii
RBEDii
FOF's
RBVA11
RCRB11i
VRTA14
BTLG141
BRCR1ii
LASCid
HSMLi1
XPML11
BRCO4i41
XPLGi1
VILG11
Renda Fixa
JSREi4d
GALG11
PVBIii
AIEC1d
ASMT4ii
LFTT4i4
VIURLi1
VISCidi
KNCR1ii
VINO11
RBRL1ii
LvBI1i1
RNDPii
XPIN1ii
RBVOii1
VFDL1i
FCFLi1

11,4%

6,6%
6,5%
6,2%
4,7%
4,5%
4,3%
4,1%
3,8%
3,4%
3,3%
3,3%
3,2%
3,1%
2,6%
2,4%
2,3%
2,2%
1,6%
1,5%
1,5%
1,4%
1,3%
1,3%
1,2%
1,0%
0,9%

0,5%
0,4%
0,2%
0,0%
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Relagdes com Investidores

Autorregulagao v
11 3509 6600 c A ' n
ri@riobravo.com.br ANBIMA Assef

Gestao de Recursos
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