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Relatério Gerencial INFORMACOES

SOBRE O FUNDO

CNPJ » 17.098.794/0001-70 OBIJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

PERFIL DE GESTAO e Ativa

O Fundo Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimento
Imobilidrio - FIl tem como objetivo proporcionar retorno aos seus
cotistas por meio de uma carteira diversificada de cotas de fundos
de investimento imobilidario e ativos de cunho imobiliario
(Recebiveis Imobilidrios "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.

GESTOR e Caixa DTVM

CO-GESTOR e Rio Bravo Investimentos

CUSTODIANTE e ESCRITURADOR e Oliveira Trust

ADMINISTRADOR e Caixa Econ6mica Federal

TAXA DE ADMINISTRACAO e 1,20% a.a. sobre o Patriménio Liquido do
Fundo

PATRIMONIO LIQUIDO ¢ RS 132.563.074,74 Clique e acesse:
INiCIO DO FUNDO » 12/11/2013

QUANTIDADE DE COTAS ® 1.575.760

NUMERO DE COTISTAS ¢ 2.765



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=239007
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
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CENARIO DOMESTICO

Fiscal e Inflacao: apesar de continuarmos preocupados com o quadro fiscal
brasileiro, a apreciacao do real deve reduzir a divida bruta brasileira, um
importante indicador de solvéncia fiscal. Somado a isso, a surpresa
inflacionaria tende a reduzir o endividamento, ja que eleva as receitas do
governo em disparidade as despesas. Apesar de um cenario mais positivo
no curto prazo, a trajetoéria futura da divida é um ponto de atencdo e que
precisa ser acompanhado de perto.

A inflacdo permanece sendo pressionada devido ao aumento do preco das
commodities. Apesar da apreciacdo do real trazer uma certa pressao
deflacionaria, seguimos com pressdes em diversos produtos da cesta.

COMENTARIOS

DO GESTOR

Atividade econémica: a atividade econOmica segue mostrando sinais de
leve estagnacao, apesar da tendéncia de queda da taxa de desemprego. A
inflagdo permanece alta e a renda das familias segue reduzindo, o que
impacta negativamente a atividade econdmica.

CENARIO EXTERNO

Economia global: os dados de inflacdo na zona do euro e nos EUA
continuam apresentando surpresas para cima. Na Europa, é esperado que
o pico de inflagdo ocorra em abril, porém dadas as sangdes econdmicas
impostas pelos paises europeus a Russia, devemos ver uma postergacao
desse pico. O ECB deve postergar qualquer decisdao quanto a normalizacao
da politica monetaria, mesmo com a inflacao mais forte, devido aos efeitos
negativos na atividade por conta da guerra. Nos EUA, a taxa de
desemprego continua caindo para niveis abaixo do esperado pelo
mercado, o que refor¢a que o FED ira continuar o cenario de aperto
monetarios com objetivo de controlar a inflagao.




Relatdrio Gerencial
CXRI11 | FlI Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos

MERCADO IMOBILIARIO

O indice de fundos imobilidrios da B3 (IFIX) apresentou alta de 1,42% no
més de marco, refletindo uma melhora na percepcao de risco por parte
dos investidores e refletindo a queda do cupom dos titulos do tesouro com
vencimento longo, principalmente da NTN-B tesouro IPCA + 2035, que

Marco2022

COMENTARIOS

DO GESTOR

Quando analisado apenas o spread entre o dividend yield dos fundos de
tijolo que compde o IFIX e do tesouro IPCA + 2035, ele segue em linha com
a média histoérica. Vale ressaltar que o indicador acaba sendo impactado
pela queda do NOI dos fundos de shoppings no primeiro semestre de
2021, que foi resultado da segunda onda de COVID-19, que culminou no
fechamento dos ativos, e na redugao do FFO dos fundos de lajes

iniciou 0 més com um cupom de 5,66% e encerrou 0 més com um cupom
de 5,41%. No ano, o IFIX continua apresentando queda de -0,88%.

corporativas devido aumento da vacancia dos ativos.

F SPREAD DIVIDEND YIELD FUNDOS DE THOLO VS NTN-B 2035

Os fundos imobiliarios seguem negociando a patamares atrativos de prego

no mercado secunddrio. O valor do spread (diferenca) entre o dividend >Of

yield do IFIX e do tesouro IPCA + 2035 encerrou o més de marco em 4,99%, 4,0% M l

161 bps acima do spread médio histérico desde 2016 (3,38%). M A %

3,0%
Continuamos observando um aumento do spread sendo influenciado 2.0%

W\, LA VAW TR
principalmente pela alta da inflacdo dos ultimos doze meses e o aumento L.

da participacdo de fundos de CRI no IFIX.
0,0%

SPREAD DIVIDEND YIELD IFIX VS NTN-B 2035 &

Spread Media DP (Sup) DP (Inf)

Importante mencionar que a expectativa para ambos os setores é de
melhora em 2022, com crescimento bruto de NOI dos fundos de shopping,
frente a 2019, e reducao da vacancia das lajes corporativas, principalmente
as localizadas nas regides primarias de Sao Paulo, o qual o mercado j3
apresentou absorcdo liquida de 25.000 m? no primeiro trimestre de 2022.

— Spread Média == == DP(Sup) == == DP(Inf)
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CAIXA RIO BRAVO FUNDO DE FUNDOS

Em marco, o Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos apresentou distribuicao
de RS 0,51/cota, o que corresponde a um dividend yield de 9,5%.

O fundo encerrou o més negociando com um desconto de 30,1% em
relacao a cota patrimonial, o que consideramos um patamar de alocagao
atrativo para os investidores que buscam renda passiva bem
fundamentada e de longo prazo.

No més, o Fundo apresentou uma receita recorrente de RS 0,62/cota
(FFO — funds from operations), levemente acima do més de fevereiro. O
resultado/cota foi de RS 0,55, acima da distribuicido de rendimentos
anunciada no més.

COMENTARIOS
DO GESTOR

GUIDANCE DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

== == Banda inferior == == Banda superior

NAO CONFIGURA PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA
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OPORTUNIDADE DE INVESTIMENTO

O valor Patrimonial do CXRI varia diariamente de acordo com a cota¢ao a mercado
dos fundos imobilidrios que ele possui em carteira. Isso significa que o Patrimdnio
Liguido do Fundo de 132,56MM no dia 31/03/2022 reflete o prego de fechamento
no mercado secundario dos 31 fundos imobilidrios investidos por ele nesta mesma
data.

Atualmente, a maior parte dos fundos de tijolo da carteira estdo negociando a um
desconto relevante em relagao ao seu valor patrimonial. Em margo, alguns fundos
de recebiveis da carteira também encerraram o més com um leve desconto em
relacao ao seu valor patrimonial. Como todos os setores da carteira do Fundo
atualmente negociam com desagio, esperamos que ocorra uma valorizacao da
cota patrimonial do CXRI no médio/longo prazo conforme as cotas dos fundos
investidos forem se valorizando. Além disso, atualmente a cota do CXRI negocia a
um desconto de 30,1% em relagdo a sua cota patrimonial. Portanto, ha um
desconto duplo, representado pelo desagio do portfdlio e pelo desagio da cota do
CXRI.

Com a retomada do mercado imobilidrio, o patriménio do Fundo possui um
potencial de valorizacao de 19,0%, que, aliado ao potencial de valorizagao da cota
de mercado do CXRI de 28,1%, representa um potencial total de valorizacao de
52,4%2.

2NAO CONFIGURA PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA

Calculo do desconto considera valores patrimoniais de fevereiro de 2022 e valores de mercado de
margo 2022. Para LFTT11 é considerado o valor patrimonial do fechamento do 4T21.

Margo2022
COMENTARIOS

DO GESTOR

DESCONTO DA CARTEIRA DE FII (PATRIMONIO DO CXRI)

Educacional

Residencial

Lajes Corporativas

Recebiveis

Logistica e Industrial

Shopping e Varejo

DESCONTO DA CARTEIRA DE FII + DESCONTO DA COTA MERCADO DO CXRI

Educacional

Residencial

Lajes Corporativas

Recebiveis

Logistica e Industrial

Shopping e Varejo
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mar/22 2022 12M

Rendimentos de FlI R$ 984.610,30 R$ 2.995.374,28 R$11.559.212,13
Alienacdo de cotas de FII (Bruto) R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 251.510,75
Receitas financeiras R$ 28.540,80 R$ 74.459,76 R$ 115.390,21
Despesas -R$ 147.302,71 -R$472.911,90 -R$2.132.588,49
Resultado R$ 865.848,39 R$ 2.596.922,14 R$9.793.524,60
Rendimentos distribuidos R$ 803.637,60 R$2.410.912,80 R$9.185.577,77
Resultado por cota R$ 0,55 R$ 1,65 R$ 6,22
Rendimento por cota R$ 0,51 R$ 1,53 R$ 5,83
Resultado Acumulado R$ 62.210,79 R$ 186.009,34 R$ 607.946,83

Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.
Proporgdo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores

absolutos).

mar/22 2022 12 meses
Rendimentos distribuidos R$ 803.637,60 R$ 2.410.912,80 R$ 9.185.577,77

Dividend yield 0,79% 2,24% 5,86%

RESULTADOQOS
E DISTRIBUICAO

COMPOSICAO DE RESULTADO NOS ULTIMOS 12 MESES

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

I Receitas financeiras Ganho de capital I Receita recorrente ==@==Resultado

COMPOSICAO DE RESULTADO NO MES

0,02

Despesas

Receitas recorrentes Ganho de capital Receitas financeiras Resultado
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ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET OUT NOV DEzZ

2020 0,85 0,85 0,85 0,85 1,00 2,21 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70
2021 0,60 0,60 0,60 0,60 0,54 0,36 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,55
2022 0,51 0,51 0,51

A -15,0% -15,0% -15,0%

A distribui¢do do Fundo é mensal, com pagamentos no 82 dia util do més subsequente ao resultado de referéncia. Fardo jus aos rendimentos
os detentores da cota no dia da divulgagdo da distribui¢éo de rendimentos, primeiro dia do més.

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de caixa, conforme
legislagdo vigente. Ou seja, no mdximo 5% do resultado gerado no semestre fiscal podem ficar retidos 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 a seu critério
linearizar a distribuicdo de proventos, buscando previsibilidade de pagamentos aos investidores.

DISTRIBUICAO DE DIVIDENDOS 12 MESES (R$/cota)

resultado/cota (RS) | distribui¢cdo/cota (RS)

0,60 0’600,60 0,60 0,61

0,54 053 0,55 0,5 ,55
50 , 0,49 0 52 0,51
| 0’42 ‘ I I I I I ‘ |

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

DISTRIBUICAO
DE RENDIMENTOS s

A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no 82 dia Util do més subsequente ao
resultado de referéncia. Fardo jus aos rendimentos os detentores da cota no dia da
divulgacdo da distribuicdo de rendimentos, no ultimo dia util do més.

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo regime de caixa, conforme legislagdo 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 distribuicdo de proventos com
o objetivo de buscar a previsibilidade de pagamentos aos investidores.

NUMERO DE COTISTAS

3.054 mmmm
2951
I I 2804
I

mar/21 abr/21 mai/21  jun/21  jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 Jan/22 fev/22 mar/22

J—l
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CXRI NA B3

RS 100.000 Cotas negociadas ==@==\/olume Médio Didrio Negociado SOl
RS 90.000
mar/22 2022 12 meses : 25.000
_ RS 80.000 >
Volume Negociado R$ 350.965,08 R$ 1.518.849,34 R$ 10.333.911,37 B
Volume Médio Diario Negociado R$ 15.952,96 R$ 24.497,57 R$ 41.335,65 N 60'000 20.000
Giro (% de cotas negociadas) 0,34% 1,47% 8,52% '
RS 50.000 15.000
Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
RS 40.000
mar/22 dez/21 mar/21 RS 30.000 10.000
Valor da Cota R$ 64,67 R$ 68,24 R$ 99,94  Rr¢20.000 5.000
Quantidade de Cotas 1.575.760,00 1.575.760,00 1.575.760,00 RS 10.000 ’
Valor de Mercado R$ 101.904.399,20 R$ 107.529.862,40 R$ 157.481.454,40 RS - )

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

Em termos de liquidez, o nimero de cotas negociadas no més de margo teve um decréscimo de 52% em relagdo ao
mesmo periodo do ano anterior e o volume médio didrio negociado no més teve um decréscimo de 67% frente ao
mesmo més de 2021.

RETORNO - COTA MERCADO
RETORNO - COTA PATRIMONIAL

160% - (Caixa Rio Brayo Fundo de Fyndos (cota patrimonial ajustada) —IFIX ——CDI . 280% - ICaixa e Bravlo lelce Fulndos (cota de Imercado ajustlada) . S . Gl .
| | | | | | | L 240% - i i i i i | | |

120% - ! ! ! ! ! ! 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
: : : : : . | 200% - : ] ] : : | | |

o | | | | : ~W 160% - i | | | | | | |
e e = . e | i - 120% - i i s e N = i

40% - 1 1 1 1 1 1 1 | | | | | MW
1 1 1 1 1 1 1 1 80(y - 1 1 1 1 | 1

= | i i i i i o | e | i : f | e

0% A ' ' : : : : : o A% ' . : | : : : |
0% - f A : : : : i i

-40% - . . . . . . . . -40% - ) ) ) ) ) ) ) )
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POR ESTRATEGIA
ALOCACAO POR SETOR DE FllI

Fll de Recebiveis

20,3% . .
100% . ; Fll de Residencial
’ TARGET DE ALOCACAO POR ESTRATEGIA 2,0%
85%
80% . 79% FIl Educacional
7,8%
60% 65% FIl de Shopping e Varejo .
22 8% Fll de Desenvolvimento
40% ' 0,2%
0
30%
20% 17%
@ 7% 10%
0% o . 4% Fll de Escritdrios
% 0% Multiativo
24,3%
-20%
Estratégica Tatica High Yield FIl de Logistica e

Industrial
18,3%

Limite de alocagdo de recursos de fundos alocados ou geridos pela Rio Bravo

0% ALOCACAO POR CLASSE DE ATIVO

Média Histérica 22,5% == == .— = 25,6% Atualmente

Renda Fixa

Cota de FlI 4,2%
95,8%

7As alocacdes estratégicas sdo mais focadas em renda recorrente e tem um maior tempo de maturagdo do investimento na carteira. As alocacdes
taticas sdo focadas em ganho de capital e aproveitar distorgGes nos pregcos em um horizonte de tempo mais curto. As estratégias High Yield tém
uma maior relagdo de risco e retorno dentro do portfélio.




Margo2022

Relatdrio Gerencial

CARTEIRA DO FUNDO

ALOCACAO POR GESTOR (% PL) ALOCACAO POR FUNDO (% PL)

MXRF11
RBVA11
RCRB11
RBED11
VRTA11
BRCR11

10,96%
8,29%
8,08%
7,83%
5,44%
4,85%

Rio Bravo
25,6%

XP Investimentos

17,3%

Vinci
7,3%

Banco Fator
5,4%

Bresco
3,3%

Blue Cap
3.3%

VBI
2,9%

Autonomy
2,5%

Safra
2,5%

Guardian
2,4%

CSHG
21%

Core
21%

Legatus
3,5%

Votorantim
2,2%

Loft
2,0%

Kinea
1,3%

Renda Fixa
HSML11
LASC11
BRCO11
BLCP11
XPLG11
VILG11
PVBI11
XPML11
AIEC11
JSRE11
GALG11
RNDP11
HGRU11
CORM11
LFTT11
BTLG11
VIUR11
VISC11
VINO11
KNCR11
SDIL11
XPIN11
RBVO11
VFDL11

4,20%

3,69%
3,46%
3,28%
3,26%
3,17%
3,17%
2,91%
2,58%
2,54%
2,50%
2,44%
2,16%
2,15%
2,07%
2,01%
1,48%
1,33%
1,33%
1,33%
1,30%
0,94%
0,59%
0,48%
0,15%
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http://www.riobravo.com.br/
https://www.caixa.gov.br/Paginas/home-caixa.aspx

