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Informe Anual

Nome do Fundo:

FUNDO FORTALEZA
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ do Fundo:

01.601.918/0001-59

Data_de 14/01/1997 Publico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Cédigo ISIN: BRFTLZCTFOO1 Quantidade de cotas 500.000,00
emitidas:
Cotistas possuem vinculo
Fundo Exclusivo? Nao familiar ou societario Nao

familiar?

Classificacao
autorregulagao:

Mandato: Renda
Segmento de Atuacao: Hibrido

Tipo de Gestdo: Passiva

Prazo de Duragdao:

Indeterminado

Data do Prazo de
Duragao:

Encerramento do
exercicio social:

31/12

Mercado de
negociacao das
cotas:

MB

Entidade administradora
de mercado organizado:

Nome do
Administrador:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS -
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA

CNPJ do Administrador:

72.600.026/0001-81

AV. CHEDID JAFET, 222, CONJ. 32

Endereco: - BLOCO B- VILA OLIMPIA- SAO Telefones: (11) 3509-6600
PAULO- SP- 04551065
Site: www.riobravo.com.br E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br
Competéncia: 12/2022
1. |Prestadores de servigos CNPJ Endereco Telefone

1.1 |Gestor: Rio Bravo Investimentos Ltda

08

03.864.607/0001-

Sao Paulo - SP

Av. Chedid Jafet, N° 222 Bloco B 3° Andar -

11 35096600

1.2 |Custodiante: Ital Unibanco S.A.

60.701.190/0001-

Praga Alfredo Egidio de Souza Aranha, 100

11 40901743

04 Sao Paulo/SP
13 Auditor Independente: PEMOM 18.227.733/0001- Av. Francisco Matarazzo, 404, 2and, sala 01 11 26190500
AUDOTORES INDEPENDENTES S/S 29 Agua Branca/SP
1.4 [Formador de Mercado: -
1.5 [Distribuidor de cotas: e
1.6 [Consultor Especializado: we
17 Empresa Especializada para administrar n

as locagdes:

1.8|Outros prestadores de servicos™:

Ndo possui informacgdo apresentada.

2. |Investimentos FlI

2.1|Descricao dos negécios realizados no periodo

Ndo possui informacgdo apresentada.

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagodes

descritas no item 1.1 com relagao aos investimentos ainda nao realizados:

N&o existe, até o momento, a estimativa de investimentos para os exercicios seguintes.



javascript:window.print()

Andlise do administrador sobre:

4.

—_

Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo registrou em 2022 um lucro de R$ 4,840 milh&es, o resultado do periodo deve-se primordiamente as receitas de
locacdo dos ativos do Fundo, além do ajuste a valor justo dos iméveis. A distribuicdo de rendimentos do ano foi superior aos
95% minimos exigidos.

4.2

Conjuntura econémica do segmento do mercado imobilidrio de atuacao relativo ao periodo findo

A politica monetaria foi o destaque no cenario internacional no ano passado. Bancos Centrais ao redor do mundo seguem
direcionando seus esforgos para o controle dos altos niveis de inflagdo que persistiram ao longo de 2022. No centro desse
debate estd o Fed, que, ao longo de 2022, subiu 375 bps, para 4% ao ano, e ainda ndo terminou seu ciclo de aperto
monetario. A guerra na Ucrania também foi um dos principais temas do ano. O conflito impactou negativamente as cadeias
de suprimento e ja dura oito meses.Nao ha, expectativa para uma resolu¢do do conflito entreos dois paises.Os dois
principais eventos na China foram a continuagao das restri¢cSes contra a pandemia do Covid e a elei¢do da lideranga
doPartido Comunista. A politica de Zero Covid foi impeditivo importante para o crescimento econémico do pais. Assim como
no exterior, ainflacdo foi um dos principais temas no Brasil ao longo de 2022. Em abril, o IPCA chegou a subir 12,13% em 12
meses, mas o corte de impostosem itens importantes da cesta de consumo, principalmente energia elétrica e combustiveis,
trouxe trés meses de deflacdo que levaram a alta para5,8% ao final do ano. Em resposta a alta inflagdo o Banco Central
realizou uma das mais velozes altas de juros de sua histéria. As eleva¢des nataxa de juros tém sido realizadas desde mar¢o
de 2021 e seguiram até setembro do ano passado. No total, a Selic foi elevada em 11,75p.p. Em2022, a taxa subiu 4,5p.p.
Assim, o COPOM deve manter taxa de juros em 13,75% por boa parte de 2023. Mesmo com o forte aperto promovidopela
autoridade monetaria, a atividade econdmica seguiu firme ao longo do ano. Os efeitos da forte reabertura desde o final de
2021, emconjunto com uma série de impulsos fiscais (Auxilio Brasil, PEC dos beneficios sociais e cortes de impostos), fizeram
com que os doisprimeiros trimestres apresentassem crescimento acima de 1%. No ano, o PIB do Brasil deve crescer
aproximadamente 3%. A inflacdo alta e aatividade resiliente promoveram bons resultados fiscais no ano. O governo registrou
superavit em 2022. As maiores incertezas giram em tornodo principal arcabouco fiscal do pais, o teto de gastos, que foi mais
uma vez fragilizado com a aprovagdo em julho da expanséo temporaria dosprogramas sociais. A substituicdo do teto de
gastos fragilizado sera responsabilidade do novo governo, que ndo deu boas indica¢des degovernanca fiscal nos préximos
quatro anos. O risco fiscal é o mais relevante para o cenario econd6mico doméstico. Com a elei¢do realizada nofinal de
outubro, conhecemos o novo presidente assim como a composicao das casas legislativas. Ao contrario dos processos
eleitoraisanteriores, ndo houve muita volatilidade trazida pela expectativa do pleito, diferente do que aconteceu durante o
processo de transicdo degovernos ao final do ano. O governo eleito, terminou 0 ano com pendéncias importantes. A mais
relevante delas € o novo arcabouco fiscal, quetera de ser definido em 2023 para retomar a credibilidade das contas publicas.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicao da carteira

Ndo ha perspectiva de investimento para 2023.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FllI:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FlI Percentual de

Relagdo de ati Valor Justo, nos termos da Valorizagao/Desvalorizagdo
elacdo de ativos &
imobiliarios Valor (R$) ICVM 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

Dantas Barreto 2.270.000,00 SIM 2,71%

Joaquim Floriano 6.720.000,00 SIM 4,19%

Eusebio Matoso 57.960.000,00 SIM 9,07%

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacao

A Lead Avaliagdo e Consultoria, empresa de avaliagdo, externa e independente tendo apropriada qualificagdo profissional e
experiéncia na regido e tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou para marcagdo a valor de mercado os iméveis
de propriedade do Fundo na data-base dezembro de 2022 (Lead Avaliacdo e Consultoria em Dezembro de 2021). Os valores
justos sdo baseados em valores de mercado e refletem o valor estimado pelo qual uma propriedade poderia ser negociada
na data de avaliacdo entre partes conhecedoras e interessadas em uma transac¢do sob condi¢8es normais de mercado. Na
auséncia de precos correntes no mercado ativo as avaliagdes sdo preparadas através da consideragao do valor dos fluxos de
caixa agregados estimados dos aluguéis das propriedades para investimento. A taxa de desconto que reflita determinados
riscos inerentes é entdo aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para chegar a avaliacdo da propriedade. Para a avalia¢do
dos empreendimentos foi utilizado o Método de Capitalizagdo da Renda através do Fluxo de Caixa Descontado (FCD). As
taxas de descontos real aplicadas foram de 9,50% para o imével localizado na Avenida Eusébio Matoso, 891, Pinheiros, Sdo
Paulo, SP; 10,00% para o imdvel localizado na Rua Joaquim Floriano, 717, Itaim, Sao Paulo, SP e 10,50% para o imoével
localizado na Avenida Dantas Barreto, 507, Santo Anténio, Recife, PE (9,00%, 9,50% e 10,00 % respectivamente em 2021) e, na
avaliacdo do perito terceirizado e da instituicdo admnistradora refletem as avalia¢des atuais do mercado quanto as
incertezas no valor e o prazo dos fluxos de caixa. A metodologia adotada nos laudos consiste na andlise das caracteristicas
fisicas das propriedades e das diversas informacdes levantadas no mercado que sdo devidamente tratadas, a fim de
determinar o valor dos respectivos imdveis.

Relag¢do de processos judiciais, nado sigilosos e relevantes

Chance de

perda
. o . Data da Valor da )
N° do Processo Juizo Instancia = Partes no processo (provavel,
Instauracgdo [causa (RS) .
possivel ou

remota)




Em execucdo
5005432- . , ou
v |
97.2010.8.27.2729 |02 Varacive cumprimento

de sentenca

22/03/2011 (362.180,38 |Fundo; Outra parte provavel

Principais fatos

FOR.01636-0 (2011/TO) - Fll Fortaleza - Imobiliario: Adjudicagdo compulséria (Especial) - 5005432-97.2010.8.27.2729 - Em
execug¢do ou cumprimento de sentencga - Valor atual envolvido de R$ 362.180,38 de perspectiva provavel - MARCOS ANTONIO
DE ALBUQUERQUE; REGINA GUEDES DE ALBUQUERQUE vs. FUNDO FORTALEZA DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO -
Adjudicacdo compulséria de prédio comercial situado na Avenida dos Especiais, conjunto 03, e seu respectivo terreno ao Lote
44, Quadra ACNO 03, do Loteamento Palmas, matricula 164 do CRI de Palmas/T0.04/10/2022 Julgada procedente a acao,
deferida a adjudicacdo do imdvel ora discutido e confirmada decisdo liminar. Condenados os requeridos ao pagamento das
despesas processuais e honorarios advocaticios em R$ 5.000,00. Apresentado recurso. Proferido acérddo que determinou a
exclusdo da Rio Bravo do polo passivo da demanda. Intimado o executado a efetuar o pagamento voluntario da demanda. O
FIl depositou em juizo R$ 519.411,75 e apresentou impugnagao ao cumprimento de sentenca. Considerando o incontroverso
de R$ 257.935,48, o juiz determinou a expedicao de alvara em favor do exequente. Autos remetidos a contadoria. Opostos
Embargos de Declaracao pelo Fundo. Autor apresentou resposta aos Embargos. Juizo regularizou as intima¢des em nome de
Ricardo Moraes. Autos foram novamente para conclusado. Valores atualizados em mar/2021. [PROVISAO EQUALIZADA APOS
LEVANTAMENTO DE VALORES INCONTROVERSOS]. Juntada peticdo requerendo a expedicdo de oficio ao CRI para o
cancelamento da averbacdo. Proferida decisdo rejeitando os embargos de declaracdo e intimando as partes para
manifesta¢do acerca do calculo da contadoria judicial. Interposto agravo de instrumento requerendo a reducdo da multa
cominatéria imposta e apresentada manifestagdo concordando subsidiariamente com o calculo apresentado pela
contadoria. Proferida decisdo em primeiro grau indeferindo a reducdo da multa e homologando os calculos da contadoria
judicial. Opostos embargos de declaragdo. Expedido oficio para a baixa da averbagdo. Apresentada peti¢ao pelo Ministério
Publico no agravo de instrumento se manifestando pela ndo intervengao. Retorno do oficio informando a necessidade de
pagamento dos emolumentos pela parte interessada. Manifestacdo de ciéncia pela parte interessada. Pedido de habilitacao
nos autos como terceiro interessado efetuado pelo escritério de advocacia DE VIVO, CASTRO, CUNHA E WHITAKER
ADVOGADOS. Comunicagdo de julgamento do Al n.° 0009066-93.2021.8.27.2700 no 1° grau. Opostos embargos de declaracao
nos autos do Al 0009066-93.2021.8.27.2700, os mesmos foram rejetados. Interposto recurso especial em 22/04/2022 e
intimada a parte contraria para contrarrazdes, a mesma quedou-se inerte, o MP foi intimado para apresentacdo de
manifestagcdo. Em primeiro grau foram apresentados novos calculos pela contadoria e nos manifestamos. O Recurso Especial
foi rejeitado, apresentamos agravo em recurso especial, o qual ndo foi conhecido.

Analise do impacto em caso de perda do processo

Desembolso da provisao

Relagdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nao sigilosos e
relevantes

Ndo possui informacgdo apresentada.

Anélise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos
relevantes:

Processos com perspectiva de perda provavel estdo contingenciados no balango do Fundo.

10.

Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposicao dos

cotistas para analise:

Av Chedid Jafet, 222 Blo B CJ 32 - Sao Paulo - SP
www.riobravo.com.br

10.2({Indicacdo dos meios de comunicag¢ao disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia

de assembleias gerais e o envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacao de lista de
enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de pedido publico de procuragao.

As solicitagdos podem ser feitas nos emails: ri@riobravo.com.br, Administracaofii@riobravo.com.br e
fiifortaleza@riobravo.com.br

10.3|Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i)

formalidades exigidas para a comprovacao da qualidade de cotista e representacdo de cotistas em assembleia; (ii)
procedimentos para a realizacdo de consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos
para a participacao a distancia e envio de comunicagao escrita ou eletrénica de voto.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas que detenham, no minimo 5% (cinco
por cento) das Cotas emitidas ou pelo Representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.A
convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por carta, correio eletrénico ou telegrama encaminhada a cada
Cotista. Por ocasido da Assembleia Geral Ordindria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas ou os
Representantes dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Instituicdo Administradora,
a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser Ordindria e Extraordinaria. O pedido acima
deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em
até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.Somente poderdo votar na Assembleia
Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.Os Cotistas também poderdo votar
por meio de comunicagdo escrita ou eletrénica, desde que recebida pela Instituicdo Administradora antes do inicio da
Assembleia Geral de Cotistas e observado o disposto no Regulamento.




10.3|Praticas para a realizacdo de assembleia por meio eletrdnico.

As delibera¢des da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente de convoca¢ao, mediante
processo de consulta, formalizada por carta, correio eletrénico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela Instituicdo
Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo minimo de 10 (dez) dias, devendo constar da consulta todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio de voto, observadas as formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e 41,
incisos | e Il, da Instrugao CVM 472.

1.

Remunera¢do do Administrador

111

Politica de remuneracao definida em regulamento:

A Instituicdo Administradora receberd, pelos servicos de administracdo do Fundo (“Taxa de Administra¢do”) uma
remuneracdo correspondente 0,275% (duzentos e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio
liquido do Fundo, provisionada mensalmente na propor¢do de 1/12 (um doze avos), observada, ainda, a remuneragdo
minima de R$ 27.671,47 (vinte e sete mil, seiscentos e setenta e um reais e quarenta e sete centavos) mensais, a ser paga
até o dia 10 (dez) do més subsequente, corrigida anualmente no més de dezembro pela variacdo do IGP-M (indice Geral de
Precos do Mercado), publicado pela Fundacao Getulio Vargas - FGV, considerando a data base de 01 de dezembro de 2015;

Valor pago no ano de referéncia (R$): (% sobre o patriménio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:
595.623,06 0,82% 0,82%

12.|Governanca

12.1|Representante(s) de cotistas

Ndo possui informagdo apresentada.

12.2(Diretor Responsavel pelo FlI

Nome: PAULO ANDRE PORTO BILYK Idade: 57

Profissao: Administrador de Empresas CPF: 8930378854

E-mail: CORRESPONDECIA@RIOBRAVO.COM.BR | Formagdo académica: Administracdo de
empresas

Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do 000

detidas do FlI: ' Fll compradas no periodo: | '

Quantidade de cotas

do Fll vendidas no 0,00 Data de inicio na fung¢ao: 01/07/1994

periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Atividade principal da
Cargo e funcdes inerentes | empresa na qual tais

Nome da Empresa Periodo .
ao cargo experiéncias
ocorreram
Rio Brtavo 2015 - 2018 CIQ Chief Investment Inves.tl.rpgntos
Investimentos Officer Imobiliarios
Rio Bravo desde 2019 CEO Chief Executive Officer | "Vestimentos
Investimentos Imobiliarios

Descricdo de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os Gltimos 5 anos

Evento Descricdo

Qualquer condenagao criminal

Qualquer condenagdo em processo administrativo da CVM e
as penas aplicadas

13.

Distribuicdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

N° de cotas % de cotas detido
Faixas de Pulverizacdo |N° de cotistas detidas em relagdo ao % detido por PF (% detido por PJ
total emitido

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%




Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50% 1,00 500.000,00 100,00% 0,00% 100,00%

14.

Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cdo CVM n° 472, de 2008

Ndo possui informagdo apresentada.

15.

Politica de divulgacdo de informacgodes

15.1

Descrever a politica de divulgacao de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link
correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos
relativos a manutencao de sigilo acerca de informacgoes relevantes nao divulgadas, locais onde estarao disponiveis
tais informacgodes, entre outros aspectos.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.2|Descrever a politica de negociagdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina

do administrador na rede mundial de computadores.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participa¢des societarias do fundo, ou disponibilizar o link

correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.

https://riobravo.com.br/governanca-corporativa

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacdo, manutencao, avaliacao e fiscalizacdo da politica de

divulgacao de informacdes, se for o caso.

N&o possui informacdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Ndo possui informacgdo apresentada.

Anexos

5.Riscos

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos
representar mais de 5% das despesas do FlI



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/downloadDocumentoAdicional?idDocumento=438545&idDocumentoAdicional=1

