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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Nome do Fundo: RIO BRAVO OPORTUNIDADES IMOBILIARIAS | CNPJ do Fundo: 13.500.306/0001-59

- FII

Data de Funcionamento: 08/04/2011 Publico Alvo: Investidores em Geral

Codigo ISIN: BRRBOPCTFO009 Quantidade de cotas emitidas: 101.664,00

Fundo Exclusivo? Néo

Cotistas possuem vinculo familiar

s el . s Nao
ou societario familiar?

Classificacao
autorregulacao:

Mandato: Renda
Segmento de Atuacao: Outros Prazo de Duracao: Indeterminado

Tipo de Gestao: Ativa

Data do Prazo de Duracao: Encerramento do exercicio social: 31/12

Mercado de negociacao das Entidade administradora de
cotas: mercado organizado:

Bolsa BM&FBOVESPA

RIO BRAVO INVESTIMENTOS -

Nome do Administrador: DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES CNPJ do Administrador: 72.600.026/0001-81

MOBILIARIOS LTDA

Endereco:

AV. CHEDID JAFET, 222, CON]J 32 - BLOCO B-

VILA OLIMPIA- SAO PAULO- SP- 04551065 Telefones: (11) 3509-6600

Site: www.riobravo.com.br E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br

Competéncia: 12/2022

Prestadores de servicos CNP]J Endereco Telefone

1.1

03.864.607/0001-

08 Av. Chedid Jafet, N 222 Bloco B 3° Andar - Séo Paulo - SP |11 35096600

Gestor: Rio Bravo Investimentos Ltda

1.2

Custodiante: ../-

1.3

- - - - — 5 5
Auditor Independente: RSM Brasil Auditores 16..54.9.4/80/0-00 Av. Marques de Sdo Vicente, N2 182, 22 andar, Barra 11 2348-1000

Independentes Ltda. Funda, Sao Paulo - SP, CEP 01139-000

1.4

Formador de Mercado: ../-

1.5

Distribuidor de cotas: ../-

1.6

Consultor Especializado: /-

1.7

Empresa Especializada para administrar as locagées: |../-

1.8

Outros prestadores de servigcos!:

Nao possui informacgéo apresentada.

Investimentos FII

Descricao dos negdcios realizados no periodo

N4éo possui informacgéo apresentada.

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacoes descritas no item 1.1
com relacao aos investimentos ainda nao realizados:

O Fundo tem por objetivo a realizacd de investimentos de longo prazo, para obtencdo de renda e/ou ganho de capital, por meio das seguintes modalidades de
investimentos: (i) diretamente em imoveis ou quaisquer direitos reais sobre imdveis; e (ii) indiretamente, por meio de aquisi¢do de agdes, debéntures, bonus de
subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigao e certificado de desdobramentos, certificados de depdsitos de valores mobiliarios, cédulas de
debéntures, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trata de emissores registrados na CVM e cuja atividade preponderante
sejam permitida a Fundos de investimentos imobilidrios; (iii) aquisigdo de cotas ou agdes, ou direitos a elas relativos, de sociedades que incluam em seu objeto
a aquisicdo e/ou exploragdo de imdveis ou quaisquer direitos reais sobre imdveis; (iv) aquisi¢do de cotas de outros fundos de investimentos imobiliarios,
inclusive fundos de investimentos ndo-imobilidrios mas cuja aquisi¢éo por fundo de investimento imobiliario lhe seja permitida pela CVM, inclusive cotas de
fundos de investimento administrados ou geridos pela Instituicdo Administradora e/ou suas afiliadas, bem como pela Gestora e/ou suas afiliadas; (v)
certificados de potencial adicional de construgdo, CEPAC (vii) certificados de recebiveis imobilidrios; (viii) titulos ou valores mobiliarios que tenham por
finalidade o financiamento dos empreendimentos imobilidrios; e/ou (ix) demais ativos admitidos nos termos da Instrugdo CVM 472. Na data de 31/12/2022 o
Fundo possui aproximadamente R$ 5 (cinco) milhdes em aplicagdes financeiras, recursos investidos em aplica¢ées de renda fixa. Para os exercicios seguintes, a
Rio Bravo prevé o uso desses recursos para investimentos no mercado imobilidrio, assim como para a manutengédo do portfdlio ja existente do Fundo.

Analise do administrador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo registrou em 2022 um lucro contébil de -R$ 21,882 milhoes, incluindo o ajuste a valor justo e resultado de caixa. O resultado do periodo deve-se
primordiamente a avaliacdo a valor justo dos ativos que compdem o portfdlio do Fundo, que resultaram em prejuizo contédbil no periodo. Vale ressaltar que,
apesar do prejuizo contdbil, o Fundo apresentou lucro no regime de caixa, de acordo com a legislagdo vigente para fundos de investimento imobilidrio. Dessa
forma, houve lucro distribuivel aos cotistas na forma de rendimentos. A distribui¢do de rendimentos do ano foi superior aos 95% minimos exigidos.

4.2

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

A politica monetaria foi o destaque no cendrio internacional no ano passado. Bancos Centrais ao redor do mundo seguem direcionando seus esforgos para o
controle dos altos niveis de inflagédo que persistiram ao longo de 2022. No centro desse debate esta 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 Ucrdnia também foi um dos principais temas do ano. O conflito impactou negativamente
as cadeias de suprimento e ja dura oito meses.N&o hd, expectativa para uma resolugédo do conflito entreos dois paises.Os dois principais eventos na China
foram a continuagéao das restrigdes contra a pandemia do Covid e a eleigdo da lideranca doPartido Comunista. A politica de Zero Covid foi impeditivo
importante para o crescimento econémico do pais. Assim como no exterior, ainflagdo 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 inflacdo o Banco Central realizou uma das mais velozes altas de
ljuros de sua historia. As elevagdes nataxa de juros tém sido realizadas desde margo 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 monetéria, 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 inflagao 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 aprovacédo em julho da expansdo temporéria dosprogramas sociais. A substituigdo do teto de gastos fragilizado sera
responsabilidade do novo governo, que nédo deu boas indicagées degovernanca fiscal nos préoximos quatro anos. O risco fiscal é o mais relevante para o cenario



javascript:window.print()

econdémico doméstico. Com a eleigao 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 transicao
degovernos ao final do ano. O governo eleito, terminou o ano com pendéncias importantes. A mais relevante delas é o novo arcabougo 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

No segundo semestre de 2022, os cotistas aprovaram via Consulta Formal, altera¢des profundas no regulamento do Fundo, de extrema importancia para a sua
sustentabilidade, principalmente em um ano marcado por negociagdes contratuais referentes a ambos os iméveis do Fundo com repercussoes significativas. O
até entdo fundo fiducidrio Mercantil do Brasil passa a se chamar Rio Bravo Oportunidades imobilidrias, fundo de gestdo ativa que ganha flexibilidade para
comercializar ativos, buscar novos inquilinos e estudar possibilidades de investimento, em busca da melhor rentabilizagdo do seu portfélio. A Rio Bravo, desde
entdo vem fazendo um trabalho de gestdo do portfélio e busca executar o turnaround do veiculo, o transformando de um fundo passivo, fiduciério,
monoinquilino, em um veiculo de gestdo ativa, que buscara diversificar locatarios e ativos imobiliario. Em busca desta transformagéo, a equipe de gestédo da Rio
Bravo trabalha em trés principais frentes de atuagdo imediata para enfrentar os desafios de turnaround do Fundo. (i) Negociagdo com o Banco Mercantil, (ii)
Comercializagdo da agéncia Rio de Janeiro e (iii) Reposicionamento do Edificio Sede. Trazemos a expertise dos turnarounds ja realizados pela Rio Bravo como
gestora e temos confianga que, com muito trabalho, é possivel modernizar o fundo e trazer competitividade para o novoOportunidades imobiliarias.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM 516 . PeI:centual de . ;
Valorizacao/Desvalorizacao

Relacao de ativos imobiliarios Valor (R$) (SIM ou NAO) apurado no periodo

Edificio Sede 58.100.000,00 SIM -35,73%

Rio Branco 14.900.000,00 SIM -17,68%

6.1

Critérios utilizados na referida avaliacao

A CBRE empresa de avaliagdo externa e independente tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia na regidao e no tipo de propriedade
que estad sendo avaliada, avaliou o fluxo de caixa dos iméveis de propriedade do Fundo na data-base dezembro de 2022 (em 2021 foi avaliado pela CBRE na
data-base de dezembro). A avaliagdo da agéncia bancéria foi realizada pelo método da capitalizagdo da renda através do Fluxo de Caixa Descontado (FCD) num
horizonte de 10 anos analisando-se as condi¢des contratuais vigentes. A taxa de desconto real aplicada foi de 7,50% a 8,50% a.a. (7,25% a.a. a 8,25% a.a. em
2021) e na avaliagéo do perito terceirizado e da instituicdo administradora refletem as avaliagdes atuais do mercado quanto as incertezas no valor e o prazo
dos fluxos de caixa. As despesas de conservacao e manutencdo dos iméveis sdo de responsabilidade dos locatarios e, portanto, nao foram considerados no laudo
de avaliagdo. A avaliagdo para o Edificio Sede foi realizada pelo método da capitalizacdo da renda através do Fluxo de Caixa Descontado (FCD) num horizonte
de 10 anos analisando-se as condigdes contratuais vigentes. Apds o término do contrato vigente foi considerada a renovagdo do contrato de aluguel em
condigbes de mercado. A taxa de desconto real aplicada foi de 7,50% a 8,50% a.a. (7,25% a 8,25% a.a. em 2021) e na avaliagédo do perito terceirizado e da
instituigdo administradora refletem as avaliagdes atuais do mercado quanto as incertezas no valor e o prazo dos fluxos de caixa.

Relacao de processos judiciais, nao sigilosos e relevantes

Nao possui informacéo apresentada.

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

Nao possui informagéo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
Nao possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1

Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estarao a disposicao dos cotistas para analise:

Av. Chedid Jafet, 222 Bloco B CJ 32 - Vila Olimpia - Sdo Paulo/SP
'www.riobravo.com.br

Indicacdo dos meios de comunicacao disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusao de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberacées propostas; (ii) solicitacao de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido publico de procuracao.

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

Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacao dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovacao da qualidade de cotista e representacao de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacao de consultas formais, se
admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacao a distancia e envio de comunicacao escrita ou eletréonica de voto.

Os cotistas do Fundo poderdo participar de Assembleia Geral de Cotistas, por si, seus representantes legais ou procuradores, consoante o disposto no artigo 22
da Instrugdo CVM n? 472, portando os seguintes documentos: (a) se Pessoas Fisicas: documento de identificagdo com foto; (b) se Pessoas Juridicas: copia
autenticada do tultimo estatuto ou contrato social consolidado e da documentagao societdria outorgando poderes de representagao, bem como documento de
identificacdo com foto do(s) representante(s) legal(is); (c) se Fundos de Investimento: copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e do
estatuto ou contrato social do seu administrador, além da documentagéo societdria outorgando poderes de representagdo, bem como documento de
identificagdo com foto do(s) representante(s) legal(is). Caso o cotista seja representado por procurador este deverd apresentar o instrumento particular de
mandato, sendo certo que o procurador deve estar legalmente constituido hd menos de 1 (um) ano. Ressaltamos que os Srs. Cotistas e/ou seus representantes
deverdo apresentar seus documentos de identificagdo (documentos pessoais, societarios ou procuracéo) quando da realizacdo da assembleia. Os votos poderao
ser encaminhados para a Rio Bravo, mediante modelo de voto por escrito disponibilizado quando da realizagdo da assembleia.

Praticas para a realizacao de assembleia por meio eletronico.

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente de convocagdo, mediante processo de consulta, formalizada por
carta, correio eletronico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela Instituigdo 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 I e II, da Instrugdo CVM 472.

11.

Remuneracao do Administrador

11.1

Politica de remuneracao definida em regulamento:

Pela prestacéo dos servigos de administracdo, serd devida pelo Fundo uma remuneracgao correspondente a 0,3% (trés décimos por cento) ao ano sobre o valor
de mercado do Fundo, provisionada mensalmente na proporgéo de 1/12 (um doze avos) e paga até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente. O valor de
mercado serd calculado com base na média dos precos de fechamento da cota do Fundo na B3 no més anterior ao do pagamento da remuneracao, multiplicada
pelo total de Cotas emitidas pelo Fundo, observada, ainda, a remuneragdo minima de R$ 18.000,00 (dezoito mil reais) mensais, pagos no dia 15 de cada més e
reajustado anualmente pela variagdo do IGP-M, apurado e divulgado pelo Portal FGV, com base em 1° de maio de 2011 (“Taxa de Administragao”).

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patrimoénio a valor de mercado:

525.702,24 0,67% 0,67%

12.

Governanca

12.1

Representante(s) de cotistas
Nao possui informagao apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FII

Nome: PAULO ANDRE PORTO BILYK Idade: 57

Profissao: Administrador de Empresas CPF: 8930378854

E-mail: CORRESPONDECIA@RIOBRAVO.COM.BR Formacao académica: Administragdo de empresas

Quantidade de cotas
detidas do FII:

Quantidade de cotas do FII

0.00 compradas no periodo:

0,00

Quantidade de cotas do FII . .
vendidas no periodo: 0,00 Data de inicio na funcao: 01/07/1994

Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos



http://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=438408&cvm=true#anexos

Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo Cargo e funcoes inerentes ao cargo | empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Rio Bravo Investimentos 2015 -2018 CIO Chief Investment Officer Investimentos Imobilidrios

Rio Bravo Investimentos Desde 2019 CEO Chief Executive Officer Investimentos Imobilidrios

Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descricao

Qualquer condenacgao criminal

Qualquer condenacao em processo administrativo da CVM e as penas
aplicadas

13.

Distribuicao de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacao N¢ de cotistas N¢ de cotas detidas relacao ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas 3.646,00 101.644,00 100,00% 69,04% 30,96%

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%

14.

Transacoes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucao CVM n? 472, de 2008

Nao

possui informacgao apresentada.

15.

Politica de divulgacao de informacoes

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 informacoes
relevantes nao divulgadas, locais onde estarao disponiveis tais informacoées, entre outros aspectos.

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

Descrever a politica de negociacao 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 participacoes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do
administrador na rede mundial de computadores.

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

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacdo, manutencéao, avaliacao e fiscalizacdo da politica de divulgacao de informacdes, se for
0 caso.

Nao possui informacéo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Nao possui informagéo apresentada.

Anexos

5.Riscos

Nota

A relagao 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 FII
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