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Investimentos imobilidrios &=
Informacoes sobre o Fundo

CNPJ - 31.887.401/0001-39 OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

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

GESTOR - CAIXA DTVM meio de uma carteira diversificada de cotas de fundos de

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

CO-GESTOR - Rio Bravo Investimentos

CUSTODIANTE e ESCRITURADOR - Oliveira Trust

TAXA DE ADMINISTRAGAO - 1,15% a.a. sobre o Patriménio Clique e acesse:

Liquido do Fundo REGULAMENTO CADASTRE-SE
- . DO FUNDO NO MAILING
PATRIMONIO LiQUIDO - R$ 58.362.691,00

INiICIO DO FUNDO - 18/04/2019
QUANTIDADE DE COTAS - 690.040
QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 1

NUMERO DE COTISTAS - 1.683
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=239034
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
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Principais NUmeros

Yield anualizado considera a distribuigédo por cota no més de referéncia do relatério multiplicado por 12, resultado dividido pela cotagéo de fechamento do més de referéncia (proventos*12/preco
de fechamento da cota no dltimo dia Gtil do més).
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Patriménio
Liquido (R$/cota)

84,58

Volume Médio
Negociado (R$ mil)

22,84

P/VP

0,87
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Fechamento
do més (R$)

VA NAe

Patriménio Liquido
(R$ milhdes)

538,36

NUmero de Fundos
Investidos

30

Dividend Yield
Anualizado’

10,3%

Valor de Mercado
(R$ milhdes)

50,50

NUmero de
Cotistas

1.683
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Comentarios do gestor
Cenario Domeéstico

Fiscal e inflacdo: A inflagdo acumulada em doze meses continua mostrando
sinais de arrefecimento, o que é essencial para que o Banco Central possa
voltar a dar estimulos na economia através de corte de juros. Os trés meses
de inflagdo negativa no segundo semestre do ano continuam impactando a
distribuicdo de rendimentos dos fundos de CRI devido a defasagem, ou seja,
o0 tempo entre o impacto no indexador se traduzir nos recebimentos do
fundo pela correcdo monetéaria dos papéis em carteira. Essa caracteristica
fez com que os fundos que possuem uma carteira atrelada a IPCA sofressem
queda de preco no mercado secunddario, negociando com descontos
relativos ao valor intrinseco dos ativos.

No campo fiscal, ap6s a definicdo do novo presidente, a atengdo do mercado
voltou para as medidas que foram anunciadas pela equipe de transicdo. A
PEC de transi¢cdo, denominada pelo mercado como PEC do rombo, trouxe
volatilidade para o mercado no més de novembro. A austeridade fiscal é de
suma importancia para a reducdo da divida e controle da inflagdo, o que
impacta diretamente a taxa basica de juros e a atividade econdmica.

de atencédo para as vendas no Natal.
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Atividade econdmica:
crescimento de 0,4%, porém com ritmo mais lento, o que ja era esperado

O PIB do terceiro trimestre apresentou

pelo mercado dado o nivel elevado de taxa de juros. O desemprego segue
em queda, influenciado pela atividade econdmica, o que é de suma
importancia para a recuperacao da economia. Uma das principais datas do
varejo brasileiro, a Black Friday, apresentou queda de vendas no varejo
frente ao ano anterior, o que é um sinal de atencdo para as vendas no
Natal.

Cenario Externo

Economia global: a economia global permanece mostrando sinais de

Investir é evoluir.

deterioracdo, ndo da maneira que 0s economistas e o mercado
projetavam, o que tem sido uma surpresa positiva e trazido volatilidade
para os ativos de risco. Os dados de atividade empresarial indicam
declinio nos EUA e nas maiores economias da Europa, porém a economia
norte-americana e as principais economias europeias continuam
mostrando sinais de resiliéncia mesmo em um cenario de inflagdo alta e
elevacao de juros, o que nos leva a crer que o FED e os bancos centrais
europeus continuaréo a elevar os juros no curto prazo.
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Comentarios do gestor
Mercado de Fundos Imobiliarios

No més de novembro o indice de fundos imobiliarios da B3 (IFIX)
apresentou retorno negativo de 4,15%. No ano, o indice segue tendo uma
performance positiva de 2,23%. O retorno negativo no més e o aumento
da volatilidade foram causados por um movimento de reducao de risco
por parte dos investidores, reflexo das incertezas quanto ao futuro do
cenario fiscal brasileiro e uma expectativa da SELIC se manter em
patamares restritivos por um periodo mais longo que o mercado

projetava.
Composicao Retorno IFIX
36,0%
19,4%
29,9%
11,9% 5.6% -2,3% 2,2%
10.7%
-1,3% -11.99 -8,4%
° -16,8% DR
-10,2%
2017 2018 2019 2020 2021 2022
m Dividendo Apreciagdo/Depreciacdo Retorno
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Os titulos do Tesouro poés-fixados, mais especificamente as NTN-Bs,
sofreram abertura de taxa em todos os vencimentos, conforme o
gréafico abaixo, o0 que impacta diretamente a precificacdo dos fundos
imobiliarios. De qualquer maneira, os fundos imobilidrios no mercado
secundario continuam apresentando queda em seu valor de mercado
por aproximadamente trés anos seguidos, o que nao é visto na maior
parte das reavaliagdes dos ativos, 0s quais, em sua maioria, tiveram
reavaliacfes positivas nesses Ultimos trés anos ou, se apresentaram
alguma queda, a queda foi inferior aquela vista no mercado secundario.

Cupom NTN-B
6,94%
6138 go7  601%  gogy 6026 602%  602%
0 0 0y 0
5,76% 5.69% - 5,77% 577% 5,77%
5,56% '
5,40%
2024 2026 2030 2035 2040 2045 2050 2055
30/11/2022 cmmm—01/11/2022
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Comentarios do gestor
Mercado de Fundos Imobiliarios

O spread do dividend yield do IFIX e do tesouro IPCA + 2035, métrica muito utilizada para analisar se o0 mercado de fundos imobiliarios
negocia com prémio ou desconto frente ao seu valor intrinseco, encerrou o més de novembro em 5,95%, 235 bps acima da média historica
desde 2016. Quando segregado os fundos de papel dos fundos de tijolo, o spread entre o dividend yield dos fundos de tijolo que compdem o
IFIX e o tesouro IPCA +2035 ficou em 3,44%, 64 bps acima da média histérica desde 2016. Sendo assim, continuamos a reforcar o bom
momento para os investidores comprarem bons portfdlios imobilirios, performados e com ativos reais via FlIs.

Spread Dividend Yield IFIX vs NTN-B 2035 Spread Dividend Yield IFIX (Tijolo) vs NTN-B 2035
6,0% 6,0%
5,0% 5,0%
4,0% 4,0%
3,0%
-_— -— - -— -— [— -— - - -— - [ __J -— -— -— -— -— -— - 310%
2,0%
2’0% -_— -— - -— -— —— -— -— d | ] - -— -— - -— -— -— -— - -
1,0%
0,0% 1.0%
-1,0% 0,0%
jan-16 out-16 jul-17 abr-18 jan-19 out-19 jul-20 abr-21 jan-22 out-22 jan-16  out-16 jul-17 abr-18 jan-19 out-19 jul-20 abr-21 jan-22 out-22
Spread Média = == DP(Sup) == = DP(Inf) Spread Média w= == DP(SUP) == = DP(Inf)
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Comentarios do gestor
Caixa Rio Bravo Il Fundo de Fundos

No més de novembro, o Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos Il manteve sua distribuicdo de rendimentos, distribuindo R$ 0,63/cota, o que corresponde a um
dividend yield de 10,3% a.a.. O resultado gerado no més foi de R$ 0,64/cota, acima da distribuicdo de rendimentos anunciada. O resultado acumulado e ndo
distribuido no semestre encerrou o més em R$ 0,07/cota, o que da conforto para permaneceremos a distribuicdo nos patamares atuais.

Guidance de Distribuicao de Dividendos'

= = T T063
- -Eﬁec.tativa m

dez-22

= == Bandainferior == == Banda superior

0 Guidance de Distribuigéo de dividendos nédo configura promessa ou garantia de rentabilidade futura
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Comentarios do gestor
FFO (Funds from Operations)

O FFO' (fund's from operations - resultado operacional) apresentado no més foi de R$ 0,64/cota e uma receita recorrente somada a receita financeira de R$
0,71/cota, fruto do trabalho da gestdo em aumentar a recorréncia de resultado do portfdlio, para que o fundo possa navegar com tranquilidade em
mercados estressados, sem que dependa da realizacdo de ganho de capital para gerar bons retornos aos investidores. E nessa hora que o DNA
fundamentalista da gestéo, com foco na andlise do valor real dos ativos e busca por oportunidades de longo prazo, se mostra resiliente: manutencéo de
renda recorrente em um cenério desafiador enquanto busca alocacfes oportunisticas para surfar a melhora dos mercados.

Principais movimentacoes

Sobre as movimentagdes realizadas no més, fizemos alguns desinvestimentos totais no book de FOFs, através da venda total de Kinea Fundo de Fundos
(KFOF11), que foi finalizada nos primeiros dias de dezembro, e CSHG Fundo de Fundos (HGFF11). O primeiro desinvestimento total gerou uma TIR de 19,10%
vs. a TIR do IFIX de 5,24% e o0 segundo gerou uma TIR de 24,72% vs a TIR do IFIX de 5,63%. Além disso, realizamos um desinvestimento parcial em outro fundo
do book de FOFs que iremos abordar em momento oportuno.

Na parte dos investimentos, aproveitamos a queda de pre¢o no mercado secundario para iniciar uma posi¢cado em um FOF que tém uma liquidez alta, acima
de R$ 1MM/dia, e baixa dependéncia a ganho de capital. Por fim, fizemos uma pequena alocagéo tatica através do investimento na oferta restrita de TG Ativo
Real (TGAR11).

Célculo do FFO considera rendimentos de Fll, receitas de CRI, receitas financeiras e despesas (desconsidera ganho por alienagéo de cotas e IR sobre o ganho de capital).
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Comentarios do gestor
Perspectiva de upside

A cota patrimonial do CRFF reflete a cotagcdo a mercado de seus Flls, que atualmente negociam com um desconto em relagéo as suas cotas patrimoniais (desagio).
O desagio do portfolio aliado ao deséagio da cota de mercado do CRFF apresentam uma oportunidade de investimento com possivel valorizagéo'.

Potencial de Valorizacao da Cota de Mercado

. Agi agiototal d
Agio/Desagiodo glo/D«?.s.aglo ° ° Potencialde Upside| Potencialde 30,1% 95,18
% FII . Portfélio pela cota i ¥
Portfolio P —— total Upside total .
mercadodo 84,58 )AE)‘Q,/Q
Recebiveis 37,3% -3,4% -16,4% +19,7% 19,7% /
Varejo 1,3% -21,9% -32,4% +47,9% 47,9% 73,19 o
Logisticae Industrial 24,5% -12,6% -24,4% +32,3% 32,3% &
Shopping 21,5% -11,2% -23,1% +30,1% 30,1%
Residencial 1,0% -8,1% -20,5% +25,8% 25,8%
Lajes 12,9% -24,4% -34,6% +53,0% 53,0%
FOF 1,6% -18,6% -29,5% +41,9% 41,9%
Total 100,0% -11,1% -23,1% +30,1% 30,1%
Agio/Deségio do Portfélio’: Representa o desconto/prémio dos Flis
da carteiravs suas cotas patrimoniais.
Agio/Deséagio total do Portfélio pela cota mercado do CRFF:
Representa o desconto/prémio dos Flis da carteira vs suas cotas
patrimoniais aliado ao desconto da cota de mercado do CRFF. CotaMercado  CotaPatrimonialatual  Cota Patrimonial
(Flls com desagio) potencial (Flls ao par)

'Considera para célculo a cota de mercado dos Flis da carteirado fechamento do més e a cota patrimonial dos Flls da carteirado fechamento do més anterior.
*Os dados nédo configuram promessa ou garantia de rentabilidade futura.
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Distribuicao de rendimentos

Histdrico de Distribuicdo de Rendimentos

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

2020 0,70 0,70 0,30 0,30 0,40 0,51 0,42 0,42 0,42 0,42 0,42 0,42
2021 0,45 0,48 0,50 0,50 0,46 0,37 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,51
2022 0,51 0,51 0,52 0,57 0,59 0,63 0,59 0,61 0,63 0,63 0,63

A 133% 6,3% 4,0% 140% 283% 703% 475% 525% 575% 575% 57,5%

A: Comparacédo entre os anos 2021 e 2022.

Histérico de Distribuicdo vs Resultado (R$/cota)

Distribuicao por cota —%e_fblltado por cota
’ 0]66 0,67 0,64
0,61 0,55 0,58 0,59 0,59 0,57 0.54
o-:/\
0,51 0,51 0,51 0,52 0,57 0,59 0,63 0,59 0,61 0,63 0,63 0,63

dez-21  jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22  jun-22 jul-22 ago-22  set-22 out-22  nov-22

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de caixa, conforme legislagéo vigente. Ou
seja, no maximo 5% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do Fundo para liquidez e investimentos. A gestéo do Fundo pode optar pela
melhor forma de distribuir os resultados durante o semestre e fica, portanto, a seu critério linearizar a distribui¢céo de proventos com o objetivo de buscar a
previsibilidade de pagamentos aos investidores.
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Resultados
Composicéo de Resultado nos Ultimos 12 meses (R$/cota)

0,02
' 0,03
0,03 0,02 0,01

0,02 0,02 0,01

fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22

dez-21 jan-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22

mm Despesas mmmm Receitas financeiras e Ganho de capital mm Receita recorrente —mg==Resultado

&_9794-_

| nov-22 | 2022 | 12M |
Rendimentos de FlI 481.981,59 5.406.884,64 5.848.762,03
Alienacéo de cotas de FIl (Bruto) 25.016,02 (52.003,72) (184.119,78)
Receitas financeiras 7.534,93 148.524,69 155.066,78
Despesas (70.451,16) (864.740,43) (929.482,71)
Resultado 444.081,38 4.638.665,18 4.890.226,32
Rendimentos distribuidos 434.725,20 4.430.056,80 4.781.977,20
Resultado por cota 0,64 6,72 7,09
Rendimento por cota 0,63 6,42 6,93
Resultado Acumulado por cota 0,01 0,30 0,16

"Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.

*Proporgao distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores

absolutos).
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Receitas recorrentes

Composig¢do de Resultado no Més

(0,10)

Ganho de capital Despesas

Resultado

nov2?2

Receitas financeiras
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Liquidez e desempenho

Retorno - Cota Patrimonial
40% - Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos — |FIX CDI

0% Lest
-40% J
abr-19 fev-20 dez-20 out-21
Retorno - Cota Mercado
Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos IFIX
40% -

0% —=er

-40% J
abr-19 fev-20 dez-20 out-21
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ago-22

Volume Negociado

Volume Médio Diario Negociado

Giro (% de cotas negociadas)

i ‘.‘wﬂ/\/“\'
M,\/ Presenca em Pregoes

Valor da Cota

Quantidade de Cotas

nov-22 2022 12 meses
456.780,35 12.109.945,99 14.091.285,15
22.839,02 53.113,80 56.591,51
0,89% 24,43% 28,94%
100% 100% 100%
nov-22 dez-21 12 meses
73,19 67,73 67,73
690.040 690.040 690.040

Valor de Mercado

50.504.027,60 46.736.409,20 46.736.409,20

Cotas negociadas

R$200
R$175
R$150
R$125
R$100
R$75
R$50
R$25
R$-

dez-21
jan-22
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Diversificacdo por estratégia

Alocacao por Setor de Fli

FIl de Residencial

FIl de Shopping e

100% "~ Fllde Logisticae

5 Agi Varejo 23,3%
gsy  1arget de Alocacao por Estratégia Industrial 24.1%
- -
%
60% 65%
Fll de Escritorios
Multiativo 12,7%
40%
30%
Fll de Recebivei
20% % 10% 36,8%
0% 55 e Alocagéo por Classe de Ativos
0% Renda Fixa
20% 1,7%
Estratégica Tatica High Yield

As alocacOes estratégicas sdo mais focadas em renda recorrente e tem um
maior tempo de maturagdo do investimento na carteira. As alocagdes taticas séo
focadas em ganho de capital e aproveitar distor¢cées nos pregcos em um
horizonte de tempo mais curto. As estratégias High Yield tém uma maior relagédo
de risco e retorno dentro do portfdlio.

Cota de FllI
98,3%

' Os percentuais sado referentes ao patriménio liquido do fundo
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Carteira do Fundo

KNCR11 9,6%
BTCI11 8,7%
HSML11 6,8%
XPML11 6,6%
XPLG11 5,9%
VILG11 5,6%
MXRF11 5,5%
BRCO11 5,5%
VISC11 4,4%
BRCR11 4,3%
PVBI11 3,6%
LASC11 3,4%
BTLG11 3,1%
VINO11 3,0%
VGIR11 2,8%
KNHY11 2,8%

GALG11 2,4%
CPTS11 2,3%
Asa, FOF's 0,6%
1.7% FCFL11 | 0,1%

OUJP11 2,1%
10 percentual apresentado na concentracao por gestor é referente ao patriménio liquido do fundo. No caso do percentual de exposigdo por cada fundo imobiliario é referente a alocacao total em fundos imobiliarios

ASMT11 1,7%
14 Relatorio Gerencial Investir é evoluir. nov22

Renda.. 1,7%
XPIN11 1,5%
KNSC11 1,3%
VIUR11 1,3%
RBRF11 1,0%
LFTT11 0,9%
TGAR11 0,9%
IRDM11 0,6%




Relagbes com Investidores Autorregulacio

ANBIMA w
ribrighrava.combr CAILXA Assct

Gestdo de Recursos
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