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Investimentos imobilidrios &=
Informacoes sobre o Fundo

CNPJ + 31.887.401/0001-39

PERFIL DE GESTAO - Ativa

GESTOR - CAIXA DTVM

CO-GESTOR - Rio Bravo Investimentos
CUSTODIANTE e ESCRITURADOR - Oliveira Trust
ADMINISTRADOR - Caixa Econémica Federal
TAXA DE ADMINISTRAGAO - 1,15% a.a. sobre o Patrimonio
Liquido do Fundo

PATRIMONIO LIQUIDO - R$ 55.899.806,48

INICIO DO FUNDO - 18/04/2019

QUANTIDADE DE COTAS : 690.040

QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 1

NUMERO DE COTISTAS - 1.645
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Investir é evoluir.

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimento
Imobiliario Il - FIl tem como objetivo proporcionar retorno aos
seus cotistas por 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 é
monitorado constantemente em busca de oportunidades de
investimento e desinvestimento.

Clique e acesse:

REGULAMENTO CADASTRE-SE
DO FUNDO NO MAILING

fev23


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)

81,01

Volume Médio
Negociado (R$ mil)

7,40

P/VP

0,79
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Fechamento
do més (R$)

64,00

Patriménio Liquido
(R$ milhdes)

55,90

NUmero de Fundos
Investidos

29

Dividend Yield
Anualizado’

11,4%

Valor de Mercado
(R$ milhdes)

44,16

NUmero de
Cotistas

1.645
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Comentarios do gestor
Mercado de Fundos Imobiliarios

Em fevereiro, o IFIX (indice de Fundos Imobiliarios da B3) apresentou retorno
de -0,45%, impactado principalmente pela trajetéria de inflagdo e juros do
pais, além de ruidos politicos que nédo indicam austeridade fiscal, e noticias
corporativas, principalmente de algumas empresas do setor de varejo que
ressaltam a necessidade de atencgdo quanto ao nivel de endividamento.

Ap6s o Caso da Americanas, ocorrido em janeiro, foi especulado que a
varejista Marisa estaria em processo de renegociacdo de suas dividas de
curto prazo e que a Tok&Stock teria contratado um assessor externo para
auxiliar no processo de reestruturacgao financeira da empresa. Tais noticias
impactaram ndo apenas os fundos imobiliarios que possuem as empresas
como locatarias, mas também trouxeram atencdo para o segmento de
varejo como um todo e, consequentemente, aos fundos que possuem
exposicéo ao segmento.

Em ambos o0s casos, sdo esperados diversos desdobramentos. Vale
ressaltar que, provavelmente, os acontecimentos mencionados nao seréo
os Unicos casos de empresas com necessidade de renegociacdo de suas
dividas, considerando que a economia tem apresentado
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sinais de desaceleracdo e o nivel dos juros ainda permanece em alta,
fatores que impactam a despesa financeira das empresas e o crescimento
das receitas.

Os fundos imobiliarios que compraram ativos que ndo possuem alta
qualidade e a precos acima dos transacionados, ainda que ancorados nos
contratos de aluguel e no risco de crédito das empresas, poderédo ter
dificuldades para reposicionar o ativo em caso de problemas com o
locatario.

No caso dos fundos que compraram ativos de qualidade e resilientes, em
regibes com alta demanda, poderdo ter problemas no curto prazo com a
saida do inquilino, no entanto, o reposicionamento ndo devera ser um
grande desafio. Importante ressaltar que, eventualmente no segundo
caso, teremos volatilidade no preco da cota, o que entendemos ser uma
possivel oportunidade para alocar em ativos de qualidade a um preco
abaixo do valor intrinseco. Estamos monitorando tais oportunidades.
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Comentarios do gestor

Mercado de Fundos Imobiliarios

Com a queda do IFIX em fevereiro, os Flls continuam negociando a precos atrativos e com descontos relevantes em comparacéo ao seu valor intrinseco. O
spread (diferenca) do dividend yield do IFIX e do tesouro IPCA + 2035, métrica muito utilizada para analisar se os Flis estdo negociando a precos descontados,
encerrou o més em 5,89%, 221 bps acima da média histérica desde 2016. O spread dos fundos de tijolo que compdem o IFIX e do tesouro IPCA + 2035 ficou
em 3,93%, 109 bps acima da média histérica desde 2016. Dessa maneira, reforcamos o bom momento para o investimento em Flis visando o longo prazo.

6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0,0%

-1,0%

Spread Dividend Yield IFIX vs NTN-B 2035

jan-16

mai-16

set-17

jan-18

mai-18

'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 Il Fundo de Fundos

No més, o Caixa Rio Bravo Il Fundo de Fundos distribuiu R$ 0,61/cota, o que corresponde a um dividend yield anualizado de 11,4%. O resultado gerado no
més foi de R$ 0,65/cota, acima da distribuicdo de rendimentos anunciada. O fundo tem R$ 0,11/cota de resultado acumulado no primeiro semestre de
2023, ressaltando que a gestédo do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados durante o semestre, estando a seu critério linearizar
a distribuicdo de proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de pagamentos aos investidores, desde que em conformidade com a legislacao
vigente de distribuicdo semestral minima de 95% dos lucros auferidos em regime caixa.

O FFO' (funds from operations) do Fundo foi de R$ 0,64/cota e a receita recorrente somada a receita financeira foi de R$ 0,77/cota.
Guidance de Distribuicdo de Dividendos?

0,65
0,61 0,61 0,61 0,61 0,61 0,61-

jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23

Banda inferior == = Banda superior

Sobre as principais movimentagdes realizadas no més, reduzimos a exposicdo em fundos de CRI que possuem maior risco de crédito e negociam com
baixo desconto frente ao valor patrimonial. Também zeramos a posi¢cao em Ourinvest JPP (OUJP11), pois entendemos que o fundo negocia sem desconto
referente ao seu valor intrinseco. O desinvestimento total no fundo gerou uma T TIR de 16,4% a.a. versusumaTIR do IFIX de 1,0% a.a. para o mesmo periodo.

lConsidera para calculo do FFO rendimentos de Fll, receitas financeiras, despesas (desconsidera ganho/perda por alienagdo de cotas e IR sobre ganho de capital).
Os dados ndo configuram promessa ou garantia de rentabilidade futura.

Relatério Gerencial Investir é evoluir. fev
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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 relagcdo as suas cotas patrimoniais
(deséagio). O desagio do portfdlio aliado ao desagio da cota de mercado do CRFF apresentam uma oportunidade de investimento com possivel valorizagao'.

L o Agio/Desagiototal do ) ) Potencial de Valorizacao da Cota de Mercado
AT Agio/Desagiodo Portfélio pelacota Potencial de Upside
Portfolio total 93,92
mercadodo CRFF

Recebiveis 37,2% -2,2% -22,7% +29,4%
Varejo 1,2% -29,2% -44,1% +78,9% o
LogisticaeIndustrial  23,5% -19,1% -36,1% +56,5% 64,00 &V
Shopping 22,8% -10,9% -29,6% +42,1%
Residencial 0,8% -13,3% -31,5% +46,1%
Lajes 12,3% -31,3% -45,7% +84,3%
FOF 2,3% -19,4% -36,3% +57,1%
Total 100,0% -13,7% -31,9% +46,8%

Agio/Deséagio do Portfélio? : Representa o desconto/prémio dos Flls da
carteira vs suas cotas patrimoniais.

Agio/Deségio total do Portfélio pela cota mercado do CRFF: Representa o

desconto/prémio dos Flls da carteira vs suas cotas patrimoniais aliado ao Cota Mercado Cota Patrimonial atual ~ Cota Patrimonial

desconto da cota de mercado do CRFF. (Flls com desagio)  potencial (Flls ao par)

'Os dados néo configuram promessa ou garantia de rentabilidade futura.
2Considera para célculo a cota de mercado dos Flls da carteira do fechamento do més e a cota patrimonial dos Flis da carteira do fechamento do més anterior.
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Distribuicdo de rendimentos

Histdrico de Distribuicdo de Rendimentos

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

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 0,63
2023 0,61 0,61

A 19,6% 19,6%

A: Comparacédo entre os anos 2022 e 2023.

Histérico de Distribuicao vs Resultado (R$/cota)
0,58 0,59

o Distribuicao por cota = Resultado por cota
0,70 0.68
0,66 0,67 0,64 0,63 ’ 0,65
mar-22 abr-22  mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22  nov-22  dez-22 jan-23 fev-23
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 gestdo 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.

059 (57
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Resultados

Composicéo de Resultado nos Ultimos 12 meses (R$/cota)
0,02

0,01 0,01

0,03 0,03 0,01 0,01

0,01 0,02

mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23

mm Despesas mmmm Receitas financeiras e Ganho de capital mmm Receita recorrente g Resultado

[ fev23 2023 | 12M | Composicao de Resultado no Més (R$/cota)
Rendimentos de Fll 520.466,29 1.037.856,10 5.998.383,12
Alienacéo de cotas de Fll (Bruto) 3.578,21 23.528,36 (15.050,76)
Receitas financeiras 8.531,97 16.293,36 151.784,82 0.75 0,01 0,01 0.12 0.65
Despesas (84.145,07) (157.557,95) (944.508,38) -
Resultado 448.431,40 920.119,87 5.190.608,80
Rendimentos distribuidos 420.924,40 841.848,80 5.002.790,00
Resultado por cota 0,65 1,33 7,52
Rendimento por cota 0,61 1,22 7,25
Resultado Acumulado por cota 0.04 011 0.27 Receitas  Ganhode capital  Receitas Despesas Resultado
: Resultadf) apreslen'tado em lregime de caixa e ndo augiitalclo.’ o ) financeiras
:bré)éalﬁtrgsa)(.) distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores recorrentes
fev23
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Liquidez e desempenho

Retorno - Cota Patrimonial

40% - Caixa Rio Bravo Fundo de FUNdOS Il amee IFIX CDI | fev-23 2023 12 meses
Volume Negociado 133.206,05 349.644,53 12.007.871,14
Volume Médio Diario Negociado 7.400,34 8.741,11 48.031,48
M . M Giro (% de cotas negociadas) 0,30% 0,78% 24,19%
0% ) V Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
0 -
r | fev-23 dez-22 12 meses
Valor da Cota 64,00 66,03 67,26
Quantidade de Cotas 690.040 690.040 690.040
40% J Valor de Mercado 44.162.560,00 45.563.341,20 46.412.090,40
abr-19 jan-20 out-20 jul-21 abr-22 jan-23 Li id
iquiaez
Retorno - Cota Mercado Cotas negociadas =g \/Olume Médio Diario Negociado
Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos I — [FIX CDI 200
40% - : : : : : 175 50,0
i i i i 125
i MVM 100 30,0
i r ’ i i ; 50
i i : 5 ! 25 100
| | | | | 0 00
40% i i i i i § § § ¥ §8 § ¥ ¥ & § & %
abr-19 jan-20 out-20 jul-21 abr-22 jan-23 g 5 § 5 2 5 % 3 8 & &8 ¢
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Diversificacdo por estratégia

100%

80%

60%

40%

20%

0%

-20%

Target de Alocacéo por Estratégia

85%
-%
65%
30%
%
5%
Estratégica Tética

10%

oo

0%

High Yield

As alocac0Oes estratégicas sdo mais focadas em renda recorrente e tem um maior
tempo de maturacdo do investimento na carteira. As alocacOes taticas sao
focadas em ganho de capital e aproveitar distor¢des nos pregos em um horizonte
de tempo mais curto. As estratégias High Yield tém uma maior relagcéo de risco e
retorno dentro do portfdlio.

' Os percentuais sado referentes ao patriménio liquido do fundo
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Alocacéo por Setor de Fl

FIl de FOF; 2,3%

Fll de Residencial; 0,8% FIl de Desenvolvimento; 0,8%

Fll de Logistica e

Fll de Shopping e
Industrial; 23,1%

Varejo; 23,5%

Fll de Escritérios
Multiativo; 12,0%

Fll de Recebiveis; 35,6%

Alocacgéo por Classe de Ativos

Renda Fixa;
2,5%

CotadeFll;
97,5%

Investir é evoluir. fev23



Carteira do Fundo

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

Renda Fixa 2,5%
GALG11 2,4%
CPTS11 2,3%

FOF's 2,2%

ASMT11 1,6%

XPIN11 1,5%
KNSC11 1,3%

XPCI11 1,2%

VIUR11 1,2%
TGAR11 0,8%

LFTT11 0,8%

IRDM11 0,6%

FCFL11 | 0,0%

Asa,
1,6%

10 percentual apresentado na concentragdo por gestor é referente ao patriménio liquido do fundo. No caso do percentual de exposicéo por cada fundo imobiliario é referente a

alocacéo total em fundos imobiliarios
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Relagbes com Investidores Autorregulacio

ANBIMA w
ribrighrava.combr CAILXA Assct

Gestdo de Recursos
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