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Investimentos imobilidrios &=
Informacoes sobre o Fundo

CNPJ - 31.887.401/0001-39
PERFIL DE GESTAO - Ativa
GESTOR : CAIXA Asset
REGULAMENTO DO FUNDO
CO-GESTOR - Rio Bravo Investimentos
CUSTODIANTE e ESCRITURADOR - Oliveira Trust
ADMINISTRADOR - Caixa Econbmica Federal
A . 0 I AnNi
TAXA DE ADMINISTRACAO - 1,15% a.a. sobre o Patrimoénio CADASTRE-SE NO MAILING
Liquido do Fundo
PATRIMONIO LiQUIDO - R$ 62.656.314,31 (ref. fevereiro)
INiCIO DO FUNDO - 18/04/2019
QUANTIDADE DE COTAS - 690.040

QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 1

NUMERO DE COTISTAS - 1.469
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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

Patriménio
Liquido (R$/cota)

90,80

Volume Médio Diario
Negociado (R$ mil)

13,02

P/VP

0,89

Fechamento
do més (R$)

80,60

Patriménio Liquido
(R$ milhdes)

62,66

NUmero de Fundos
Investidos

31

Dividend Yield
Anualizado’

9,1%

Valor de Mercado
(R$ milhdes)

59,62

Retorno dos
ultimos 12 meses

39,16%

'Yield anualizado considera a distribuigédo por cota no més de referénciado 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).

3 Relatoério Gerencial
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Comentarios do gestor

Cenario Doméstico

Fiscal e inflacdo: Em fevereiro, o cenario fiscal ndo sofreu alteracdes
significativas e segue sendo um ponto relevante de atencéo na expectativa
e no humor do mercado. O governo tem adotado mecanismos para
estimular o crescimento econdmico por meio de aumento de gastos,
conduta que tem levantado preocupacfes considerando a margem fiscal
limitada, pois um aumento nos gastos publicos implica numa piora da divida
publica do pais que ja esta elevada, além de influenciar a inflagéo.

A prévia da inflagdo oficial de fevereiro ficou em 0,78%. Tal aumento em
relacdo ao més anterior foi influenciado pelo segmento de educacéo,
devido ao periodo de reajuste de mensalidades escolares que sdao,
habitualmente, praticados no inicio do ano. O segmento de alimentos e
bebidas também se destacou e o0 Unico grupo que apresentou deflagcdo no
més foi vestuario. Segundo o IBGE, o IPCA acumula 1,09% no ano e 4,49% na
janela de 12 meses.

Em relagéo a taxa Selic, o Copom sinalizou para as préximas reunifes que
mantera o ritmo de corte de 0,5 p.p.. Adicionalmente, foi ressaltado que a
continuidade do ciclo de cortes dependerd da evolugdo do cenario
inflacionario. O relatério divulgou também as projeces da taxa Selic no
final de 2024 em 9% e no final de 2025 e 2025 em 8,5%. Para os Flis, a
expectativa de mais cortes na taxa Selic tende a influenciar positivamente a
performance, dando continuidade ao desempenho favoréavel observado

em 2023.
Relatoério Gerencial
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Atividade econdmica: Em fevereiro, o Boletim Focus divulgado informou

uma projecdo de crescimento do PIB de 1,68% para 2024, mantendo a
previsado de crescimento para 2025 e 2026 em 2%.

Em termos de crescimento econémico, o Boletim Macro Ibre-FGV aponta
dois aspectos que sao os responsaveis pelo crescimento limitado da
economia em 2024. O primeiro se deve ao impulso do PIB, de apenas 0,2%,
no fim de 2023 para 2024, indicador que € menor do que foi o de 2022 para
2023 de 0,9%.

O segundo ponto é o PIB exdgeno, ou seja, o indicador que inclui
externalidades ao ciclo normal, o qual no ano passado foi positivamente
influenciado pelo PIB agropecuario e nesse ano devera apresentar uma
queda de 3,4% no PIB agricola. A expectativa € que a economia ganhe
tracao somente no segundo semestre, periodo em que o ciclo de corte da
taxa Selic estara mais avancado e desenvolvido.

Economia global: Ao longo do més, o mercado alterou as expectativas em

relacdo aos proximos passos do Fed, Banco Central dos Estados Unidos,
em relagdo a taxa de juros. Anteriormente, as analises projetavam uma
diminuicdo dos juros a partir de marco, porém, atualmente é esperado que
0 corte aconteca apenas em maio.
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Comentarios do gestor

Essa incerteza se da por conta do cenario desafiador para equilibrar o
estimulo econdmico e manter a inflagdo controlada sem aumentar o risco de
uma recessdo mais severa.

Outro ponto no radar dos investidores é o desdobramento dos conflitos
geopoliticos no Oriente Médio e entre Russia e Ucrénia. As implicacfes
econdmicas ja observadas estdo relacionadas ao aumento nos precgos de
transporte, os quais tém impactado e ampliado as pressdes inflacionarias
na economia mundial, dificultando a contencao da inflagdo nos paises.

Mercado de Fundos Imobiliarios

Em fevereiro, o quarto més seguido de valorizacéo do IFIX (indice de fundos
imobiliarios da B3), o indice atingiu maximas historicas batendo o recorde de
3.363 pontos e encerrando o més com alta de 0,79%. A performance do
indice e dos Flls tem influéncia do ciclo de afrouxamento monetério,
inversamente

conforme j& mencionado, tendo em vista a relagdo

proporcional entre taxa de juros e desempenho dos Flis.

Continuamos analisando o cenario macroecondémico e as oportunidades de
investimento a precos atrativos. Abaixo, analisamos 0s principais pontos
para cada segmento:

Corporativo: o segmento continua sendo o0 que apresenta maior
desconto, numa relacdo de P/BV de 0,79". E possivel observar a reducéo de
vacéancia nos imdveis, principalmente nas regides premium (Itaim Bibi, JK e
Vila Olimpia) e nas demais regides (Berrini, Chucri Zaidan e Chacara Santo
Antdnio) de forma mais lenta. A contracdo da atividade construtiva tem
contribuido para essa reducdo. Por conta disso, o ritmo de entregas
esperado para acontecer nos proximos trimestres deve ser analisado
atentamente, tendo impacto relevante na dinamica de vacancia das
regides. Os Flls que possuem ativos de qualidade e boa localizagdo tém
apresentado
consequentemente, reducdo dos niveis de vacancia e aumento das
receitas no longo prazo.

melhora gradativa no ndmero de locagbes e,

Shoppings e Varejo: com a continuidade do ciclo de corte de juros, é
esperado um aumento no poder de compra da populagédo e aumento do

Os segmentos que tiveram maiores altas no més foram de desenvolvimento, consumo, comportamento que serd benéfico para os indicadores
com desempenho de 1,88%, seguido por logistica, com 1,73%. Os FoFs operacionais.

registraram desempenho médio de -0,09%.

' Considera os Fils listados do segmento corporativo (multiativo) no fechamento de 28/02/2024.

Relatério Gerencial Investir é evoluir. fev
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Comentarios do gestor

Adicionalmente, os operadores dos shoppings tém adotado mecanismos
para contribuir nos resultados dos empreendimentos, como por exemplo,
aumento dos aluguéis e reducdo de despesa, o que tem contribuido
positivamente para rendimentos crescentes nos Flls. Espera-se também
que os Flls anunciem novas aquisi¢cdes a pregcos oportunisticos (abaixo do
valor de mercado) e vendas de participagcbes que foram compradas
anteriormente e que valorizaram, podendo gerar bons lucros na operacéo.

Logistico: o boom do segmento logistico registrado nos ultimos anos
contribuiu para um crescimento expressivo do setor por meio da maior
oferta de estoque, principalmente no estado de Minas Gerais, que hoje
ocupa o segundo lugar em termos de estoque imobilidrio logistico no
ranking brasileiro, conforme dados da Buildings. Em termos de vacancia, é
importante ressaltar também que a taxa do segmento se manteve estavel
ao longo de 2023, contribuindo para a manutencao das receitas dos Flls que
possuem iméveis de qualidade e localizagdo estratégica.

FOFs: 0 segmento representa uma fatia importante da alocacado tatica do
portfdlio por conta do duplo desconto, ou seja, o percentual de desconto da
cota de mercado do fundo versus sua cota patrimonial e o desconto que o0s
ativos do portfélio negociam no mercado secundario.

2
NOI (Net Operating Income = receita operacional liquida).

Relatoério Gerencial

Observamos que nos ultimos meses o nimero de Flls com desconto tem
reduzido, entretanto, ainda conseguimos extrair valor das oportunidades
disponiveis no mercado por meio de uma andlise detalhada do portfolio de
cada Fll.

Recebiveis: os Flls do setor com parcela majoritariamente indexada a IPCA
apresentaram dividendos menores ao longo do 2S23 por conta de uma
inflagdo mais baixa nessa janela. Entretanto, para 2024 é esperado que 0s
rendimentos ganhem forca ja no 1T24 e apresentem uma curva
ascendente, evidenciando que os FlIs de papel continuam sendo uma parte
importante da diversificacdo do portfélio.

Para os FlIs de tijolo, esperamos uma janela positiva para novas emissoes.
Continuamos analisando as oportunidades de adquirir cotas que estejam
descontadas em relacdo ao valor de mercado e com pipeline que
apresente potencial de alta por meio da aquisicdo de ativos bem
localizados, reciclagem de portfélio e reducdo de alavancagem. Vale
ressaltar que é também um bom momento para os Flls realizarem
aquisicdes de imdveis que sejam oportunisticas, isto €, prospectar
negociacfes a precos abaixo do valor de mercado e com potencial de
valorizagdo no médio/longo prazo, visando maximizar o retorno para 0s
investidores.

Investir é evoluir. fev
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Comentarios do gestor

Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos |

No més, o Caixa Rio Bravo Il Fundo de Fundos distribuiu proventos de R$
0,61/cota, o que corresponde a um dividend yield de 9,1% e que esta dentro
do intervalo do guidance de distribuicdo de rendimentos anunciado. O
Fundo encerrou o més com R$ 0,01/cota de resultado acumulado e néo
distribuido no primeiro semestre de 2024.

Vale ressaltar que a gestdo 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
previsibiidade de pagamentos aos investidores, desde que em
conformidade com a legislacdo vigente de distribuicdo semestral minima de

95% dos lucros auferidos em regime caixa.

O FFO? (funds from operations) do Fundo foi de R$ 0,61/cota e a receita
recorrente® somada a receita financeira foi de R$ 0,74/cota.

' Os dados néo configuram promessa ou garantia de rentabilidade futura.

Guidance de Distribuicdo de Dividendos®

— e =g e o n n o o o e e = - 0,61

0,61 0,61

0,56 0,56 0,56 0,56

jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24

Distribuicdo anunciada Banda Inferior = = Banda Superior

Nos investimentos, o fundo subscreveu novas cotas da 132 emisséo de BTG
Pactual Logistica (BTLG11). Desinvestimos de fundos de CRI que possuem
maior concentracdo em ativos high yield, como Kinea High Yield CRI
(KNHY11), assim como reduzimos a participagdo em Flls que nao vemos
mais potencial de upside, como XP Crédito Imobiliario (XPCI11). Encerramos
a posicdo em RBR Plus Multiestratégia (RBRX11), investimento que gerou TIR
(taxa interna de retorno) de 15,8% versus TIR do IFIX de 13,0% no periodo.
Sempre divulgamos a TIR dos investimentos quando ha encerramento
completo na posigcéo de algum ativo.

2 Considera para célculo do FFO rendimentos de FlI, receitas financeiras, despesas (desconsidera ganho/perda por alienacéo de cotas e IR sobre ganho de capital).
3 Considera para célculo da receita recorrente os rendimentos de Fll (desconsidera ganho/perda por alienacéo de cotas e receitas financeiras).

Relatoério Gerencial
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Perspectivas de upside

A cota patrimonial do CRFF reflete a cotagdo a mercado de seus Flis, que Potencial de upside
atualmente negociam com um desconto em relagcdo as suas cotas
patrimoniais (desagio). O deséagio do portfdlio aliado ao desagio da cota de +21.1%
mercado do CRFF apresentam uma oportunidade de investimento com
possivel valorizagao'. +7,5%
. - Agio/Desé4gio total do ) ) +12,7% 97,62
Segmento % Fl Aglc:z:ts;ﬁf do Portfélio pela cota POtenc':;f; Upside 90,84 ,
mercado do CRFF 80,6
Recebiveis 25,9% -0,1% -11,3% +12,8% Muitos FOFs ainda
Varejo 1,3% -13,3% -23,1% +30,0% negociam com
Logistica e Industrial 27,2% -5,0% -15,7% +18,6% desconto em relagéo
Shopping 21,3% -2,6% -13,6% +15,7% as suas cotas
Educacional 1,4% -2,4% -13,4% +15,4% patrimoniais.
Residencial 0,3% -0,5% -11,7% +13,2%
Hibrido 3,4% 0,3% -11,0% +12,3%
Lajes 9,6% -32,8% -40,3% +67,6%
FOF 9,7% -5,6% -16,2% +19,4%
Total 100,0% -6,9% -17,4% +21,1% Cota Mercado Cota Patrimonial atual Cota Patrimonial
potencial (Flls ao par)
Agio/Desagio do Portfélio: Representa o desconto/prémio dos Flls da
carteira do CRFF vs suas cotas patrimoniais. A cota patrimonial do CRFF Considera a valorizagdo das cotas
reflete a cotagdo a mercado de Fll do portfdlio aos seus valores
Agio/Deséagio total do Portfélio pela cota mercado do CRFF: Representa dos Fils que compdem o patrimoniais + valorizag&o da cota
portfdlio. mercado do CRFF para a sua

o desconto/prémio dos Flis da carteira do CRFF vs suas cotas patrimoniais patrimonial.

aliado ao desconto da cota de mercado do CRFF.

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

Histérico de Distribuicdo de Rendimentos

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 0,61 0,61 0,61 0,63 0,63 0,63 0,63 0,64 0,64 0,65
2024 0,61 0,61

A 0,0% 0.0%

A: Comparacgao entre os anos 2023 e 2024.

Histérico de Distribuicdo vs Resultado (R$/cota)

Distribuicédo por cota - Resultado por cota
0,78
0,70 0.73 0,70

0,63

0,58 0,60 0,60
0,61 0,61 0,61 0,63 0,63 0,63 0,63 0,64 0,64 0,65 0,61 0,61
mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de caixa, conforme legislacdo vigente. Ou sga, no
maximo 5% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do Fundo para lliquidez 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 distribuicdo de proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de pagamentos
aos investidores.
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Resultados
I 2 < S22 2 2 N NS
Rendimentos de Fll 489.401,55 479.099,64 480.143,92 470.154,00 474.183,89 496.035,12 970.219,01 R$ 5.835.100,63
Alienacéo de cotas de Fll (Bruto) R$ 2.197,25 R$ 63.256,92 -R$ 56.650,12 R$ 212,10 R$ - R$ 13.984,54 R$ 13.98454 R$ 211.603,59
Receitas financeiras R$ 15.668,79 R$ 14.107,24 R$ 11.176,06 R$ 13.360,16 R$ 10.797,53 R$ 14.881,54 R$ 25.679,07 R$ 227.787,80
Despesas -R$ 82.311,34 -R$ 72.922,17 -R$ 86.448,14 -R$ 71.616,09 -R$ 71.007,33 -R$ 91.949,82 -R$ 162.957,15 -R$ 971.647,69
Resultado’ R$ 424.956,25 R$ 483.541,63 R$ 348.221,72 R$ 412.110,17 R$ 413.974,09 R$ 432.951,38 R$ 846.925,48 R$ 5.302.844,33
Rendimentos distribuidos R$ 434.725,20 R$ 441.625,60 R$ 441.625,60 R$ 448.526,00 R$ 420.924,40 R$ 420.924,40 R$ 841.848,80 R$ 5.175.300,00
Resultado por cota R$ 0,62 R$ 0,70 R$ 0,50 R$ 0,60 R$ 0,60 R$ 0,63 R$ 1,23 R$ 7,68
Rendimento por cota R$ 0,63 R$ 0,64 R$ 0,64 R$ 0,65 R$ 0,61 R$ 0,61 R$ 1,22 R$ 7,50
Resultado Acumulado por cota -R$ 0,01 R$ 0,06 -R$ 0,14 -R$ 0,05 -R$ 0,01 R$ 0,02 R$ 0,01 R$ 0,18

" Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.

Composic¢io de Resultado nos Ultimos 12 meses (R$/cota) Composigéo de Resultado no Més (R$/cota)
Receita recorrente Ganho de capital mmmm Receitas financeiras 0,02 0,02 -013
D Resultad 012 ,
espesas =@ RESUItAa0o 0,63
0,04
0,02 0,02
002 002 004 0,07 0,02 0,02 0,02

0,50

0,71 0,74 0,72 0,76 0,70 0,65 0,71 0,69 0,70 0,68 0,69 0,72
92 o011 o1 2% 011 011 o012 011 008 010 010 013
’ 0,15 0,13 Receitas Ganho de Receitas Despesas Resultado

recorrentes capital financeiras
mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24
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-40%
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40%

0%
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Liquidez e desempenho

Retorno - Cota Patrimonial

Caxa RioBravoFundo de Fundosil ——[FX co! | fev2a | 202
7 Volume Negociado R$ 247.450,81 R$  2.855.896,42 R$ 15.352.253,01
Volume Médio Diario Negociado R$ 13.023,73 R$ 69.656,01 R$ 62.154,87
Giro (% de cotas negociadas) 0,45% 5,19% 28,86%
) M Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
a,f/\‘rrwm'-v Tl e
Valor da Cota 80,60 R$ 76,63 R$ 61,95
Quantidade de Cotas 690.040 690.040 690.040
- Valor de Mercado R$ 55.617.224,00 R$ 52.877.76520 R$ 42.747.978,00
o o) o o o o — — — N N N ™ ™ ™
— = — Y N N N N N N N N N I3\ I\
5808053 2305 208 5% % isy
s & T ® ® ©®© ® & ©®T ® & ©T ® & © Liquidez
Retorno - Cota Mercado
PL do Fundo (em R$ milhdes Volume Negociado (em R$ milhGes) @\ olume Negociado/PL
Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos |l —FIX col ( ) 9 ( ) 9
70
I
| ’/\1 A R R T B o
E : T e ¥> VU PRET d ' ' i ; 30
Lo V- = V" M SV SR 7" S 20 423% 4,31% 4.16%
' ' 1 ’ v . : ' ' , d ; ' ' 247% 2,06% 1.79Y% 2,03%
Lo TweEem b 100 080% 0o% 186% B17 ge1 0,39%
o o o o o o — — - N N N ™ ™ ™ 0
\n 3 \ N o N N o N N N o o o N Q Q Q Q@ Q Q Q Q Q Q S 5
5 % 8 5 § 8 5 % 8 5 % B 5 5 B P
© > <5}
© © kel © © kel © © ° © © ° © © kel g g g = 2 = o 3 < 9 = 2
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Diversificacdo por estratégia

Atribuicdo da Performance Mensal por Segmento

Alocacéo por Setor de FII'

Fll Educacional; 1,4%
Fll Hibrido; 3,4% ‘ Fil de Residencial; 0,3%

Fll de FOF; 7,4% Fll de
Fll de Recebiveis;
Escritérios /——\ 28,2%

2,50%
) 026% 003% 002% 0,00%
L — . — — P . 0
s -0,02% 0,05% Multiativo; 9,6%
2,00% QL -0,13%
1,50% .
1,31% Fll de Shopping
e Varejo; 22,6% y
1,00% Fil de Logisticae
Industrial; 27,2%
0.50% Alocac&o por Classe de Ativos?
Renda Fixa; 5,5%
0,00%
-2,18% -0,05%
-0,50%
~ > ~ ~ 0 o & o ~ ~
&S & & & F L ¥ & £ F F
Q Q kY Iy > S S 5 IS
g & & ¥ T F SE Y
Q >y & 5 s N
@ ) 5 & & ~
& “ & o
& & &
»oS
~ 00)
~

! A alocagdo por setor de Fll é calculada sobre o montante investido em cotas de Fll

2 A alocagdo por classe de ativo é calculada sobre o montante investido em cotas de Fll somado ao montante investido em renda fixa. Cota de FlI; 94,5%

* Refere-se a performarnce da cota patrimonial ajustada ao dividendo distribuido no més.
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Carteira do Fundo'

BTCI11
XPML11
FOF's
XPLG11
BTLG11
Renda Fixa
VISC11
MXRF11
VILG11
HSML11
BRCO11
KNCR11
BRCR11
LASC11
VGHF11
GARE11
CPTS11
VINO11
KNUQ11
XPIN11
XPCI11
TEPP11
FCFL11
ASMT11
KNSC11
VIUR11

4,8%
4,8%
4,8%
4,6%
4,3%
4,3%
4,1%
3,6%
3,2%
2,4%
2,2%
2,1%
2,1%
1,5%
1,5%
1,5%
1,3%
1,3%
1,3%
1,2%

7,1%
7,0%

Target de Alocacéo por Estratégia?

Estratégica

Tatica

High Yield

65%
Min

0%
Min

0%
Min

: 85%
: Target

I 15%
| Target

I 5%
| Target

100%
Max

25%
Max

15%
Max

As alocagdes estratégicas sdo mais focadas em renda recorrente e tém um maior
tempo de maturagdo do investimento na carteira. As alocagoes tdticas sdo focadas
em ganho de capital e aproveitar distorgcbes nos pregcos em um horizonte de tempo
mais curto. As estratégias High Yield tém uma mailor relagdo de risco e retorno

dentro do portfdlio.

KNHY11
IRDM11
LFTT11

13 Relatorio Gerencial

0,5%
0,3%

1,0%

' A alocagdo por classe de ativo € calculada sobre o montante investido em cotas de Fll somado ao montante investido em renda fixa.

2Considera o montante investido em cotas de Fil.

Investir é evoluir.
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Carteira do Fundo

Outros
0,8%

XP Investimentos, 21,4%

Os percentuais de alocagdo por gestor sdo calculados sobre o patriménio liquido do fundo -

Relatoério Gerencial Investir é evoluir. fev




Relagbes com Investidores
11 3509 6600
ri@riobravo.com.br

gefes02@caixa.gov.br

Autorregulagao

ANBIMA

Gestao de Recursos

15 Relatoério Gerencial

CALXA Assct

fev24

Investir é evoluir.
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