Relatoério
Gerencial

Fll Caixa Rio Bravo
Fundo de Fundos

CXRIi1i

agosto22



Investimentos imobilidrios &=
Informacgoes sobre o Fundo

CNPJ - 17.098.794/0001-70

PERFIL DE GESTAO - Ativa

GESTOR - Caixa DTVM

CO-GESTOR - Rio Bravo Investimentos
CUSTODIANTE e ESCRITURADOR - Oliveira Trust
ADMINISTRADOR - Caixa Econémica Federal
TAXA DE ADMINISTRACAO - 1,20% a.a. sobre o Patriménio
Liquido do Fundo

PATRIMONIO LIiQUIDO - R$ 141.376.979,34
INiICIO DO FUNDO - 12/11/2013

QUANTIDADE DE COTAS : 1.5675.760
QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 1

NUMERO DE COTISTAS - 2.605
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OBUETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimento Imobiliario
- FlIl tem como objetivo proporcionar retorno aos seus cotistas por
meio de uma carteira diversificada de cotas de fundos de
investimento imobilidrio e ativos de cunho imobilidrio (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

agosto22


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=239007&cvm=true
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx

Investimentos imobiliarios &=

Patrimonio
Liquido (R$/cota)

89,72

Volume Médio
Negociado (R$ mil)

17,2

Principais NUmenros

P/VP

0,77

Fechamento
do més (R$)

68,91

Patrimonio Liquido
(R$ milhdes)

141,38

Numero de Fundos
Investidos

34

Dividend Yield
Anualizado*

9,6%

Valor de Mercado
(R$ milhdes)

108,569

Numero de
Cotistas

2.605

*Yield anualizado considera a distribuigdo por cota no més de referéncia do relatdrio multiplicado por 12, resultado dividido pela cotagéo de fechamento do més de referéncia

(proventos*12/prego de fechamento da cota no Uitimo dia Util do més).
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Investimentos imobiliarios %=
Comentarios do gestor

Cenario Domestico

Inflag&o e fiscal: a inflagdo teve seu pico nos Ultimos doze meses e ja é possivel ver sinais de arrefecimento, sendo estd muito influenciada pela

desoneragdo dos combustiveis, que deve se estender para o ano que vem. Vale mencionar que, mesmo com a inflagdo cedendo, o ano de 2023 deve
continuar sendo marcado por uma inflagdo acima da meta estabelecida pelo Banco Central.

Na parte fiscal, as medidas que o governo tem adotado podem trazer desafios para o prdoximo ano. Apods as eleigdes, deveremos ver esse assunto voltando
a entrar em pauta e podendo trazenr volatilidade para os mercados.

Atividade econémica: no curto prazo, a atividade econdmica tem surpreendido positivamente, com desemprego em queda. Porém, vale mencionar que o

nivel de informalidade permanece alto e a renda das familias permanece estavel. O atual nivel de juros reais restritivos deve contribuir para desacelerar a
atividade econdmica, principalmente a partir do quarto trimestre de 2022. Além disso, os programas de auxilio do governo devem continuar a impulsionar

a economia no curto prazo.

Cenario Externo

Economia global: o ano tem sido marcado por um cenario desafiador nas principais economias desenvolvidas, com os bancos centrais tentando controlar

a inflag8o através de alta de juros. A crise energética na Europa segue chamando a atengdo, principalmente com o inverno se aproximando. Devemos ver
0s governos europeus tentando controlar a situagdo grave através de racionamento de enenrgia e aumento de impostos em determinados setores, e
desonerando pequenos empresanrios e a populagdo, em uma tentativa de evitar uma recessao mais grave.
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Comentarios do gestor

Mercado de Fundos Imobiliarios

No més de agosto, o indice de fundos imobilidrios da B3 (IFIX) apresentou
alta de 5,76%, com alta no ano de 6,11%. Entendemos que o fim do ciclo de
aperto monetario estd préximo, fator que, juntamente com o Composigao do retorno do IFIX no ano

arrefecimento da inflagdo e redugdo dos juros futuros, impactou

positivamente a performance do indice. Isto é especialmente verdadeiro 16,3%
para os fundos de tijolo, que apresentavam desconto relevante frente 11.4%
a0 seu valor intrinseco. 9,5% 8.8% 3,4%
i o ’ 6,9% 9 6,1%

5,7% 4.0% 1,2% ) 6,6% )
Com a recuperagédo vista em agosto, j& temos alguns fundos imobiliarios : 0,8% 1,5% 95%
de tijolo negociando mais proximo do seu valor intrinseco - o que N&o 45% 57%  54% 78% e,1% 5,1% : 6,9%
quer dizer que ndo existam oportunidades de comprar bons fundos a -0,8%
pregos atrativos. Continuamos observando diversas oportunidades de 6,1%
alocagdo em fundos imobiliarios de tijolo com ponrtfdlio de qualidade, com
ativos bem localizados e performados, e que estejam negociando abaixo
do custo de reposigéo ou valor efetivo dos ativos a mercado. _\(\éo & é\q} eé‘o <<C§< &o O@ <<(\~

& N\g éoé” s &2

Mesmo com o IFIX tendo uma performance positiva no ano, apods @ ®\° OOCQ
apresentar retorno negativo em 2020 e 2021, o indice de fundos ;000
imobiliarios ainda ndo se recuperou do drawdown sofrido € o prego dos OQ‘«}@

Dividendos Ano Apreciagdo Fundos

ativos ainda apresenta desconto frente aos valores vistos em 2019

(periodo pré pandémico).
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Comentarios do gestor

Mercado de Fundos Imobiliarios

Quando analisamos o spread entre o dividend yield do IFIX e do Tesouro IPCA + 2035, este encerrou 0 més de agosto em 4,86%, 134bps acima da meédia
histérica desde 2016. Quando segregado os fundos de papel dos fundos de tijolo, o spread entre o dividend yield dos fundos de tijolo que compdem o IFIX e
o tesouro IPCA + 2035 ficou em 2,54%, em linha com a média histérica desde 2016. Sendo assim, continuamos a reforgar o bom momento para os
investidores comprarem bons portfolios imobilidrios, performados e com ativos reais, via Flis.

Spread Dividend Yield IFIX vs NTN-B 2035 Spread Dividend Yield Flls de Tijolo vs NTN-B 2035
6.0% 6,0%
5,0% 5,0%
4,0% 4,0%
3,0%
3,0%
2,0%
2’0% -— -— -— -— -—
1,0%
1,0%
0,0%
-1,0% 0,0%

jan-16 out-16 jul-i7 abr-18 jan-19 out-19 jul-20 abr-2i jan-22 jan-16 set-16 mai-17 jan-18 set-18 mai-19 jan-20 set-20 mai-21 jan-22

Spread Média e= = DP(SUp) e= == DP(INf)

s SPPEAA Média = e= DP(SUpP) e= == DP(INf)
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Comentarios do gestor

Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos

No més de agosto o Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos distribuiu um dividendo de R$ 0,565/cota, o que corresponde um dividend yield de 9,6%.
O resultado gerado no més foi de R$ 0,35/cota.

Em agosto o CXRl apresentou um FFO' (funds from operations) de R$ 0,35/cota e uma receita recorrente de R$ 0,67/cota, fruto do trabalho
da gestdo em aumentar a recorréncia do portfolio, para que o fundo possa navegar com tranquilidade em mercados estressados, sem que
dependa da realizag&o de ganho de capital para gerar bons retornos aos investidores. E nessa hora que o DNA fundamentalista das equipes
de gestdo, com foco na anadlise do valor real dos ativos e busca por oportunidades de longo prazo, se mostra resiliente: manutengédo de
renda recorrente em um cenario desafiador enquanto busca alocag8es oportunisticas para surfar a melhora dos mercados.

Guidance de Distribuicdo de Dividendos?

Expectativa Expectativa Expectativa Expectativa

0,50

ago-22 set-22 out-22 nov-22

== == == Banda inferior Banda supenrionr

'Célculo do FFO considera rendimentos de Fll, receitas de CRI, receitas financeiras e despesas (desconsidera ganho por alienagéo de cotas e IR sobre o ganho de capital).
20 Guidance de Distribuigéo de dividendos n&o configura promessa ou garantia de rentabilidade futura
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Comentarios do gestor

Perspectiva de upside
A cota patrimonial do CXRI reflete a cotagédo a mercado de seus Flls, que atualmente negociam com um desconto em relagdo as suas cotas patrimoniais
(desagio). O desagio do portfdlio aliado ao desagio da cota de mercado do CXRI apresentam uma oportunidade de investimento com possivel

valorizag8o*.

ey | Adio/Desigiodo Ag; Zf ];Ziigpl :E;iado Potencial de Upside Potencialde Valorizacaoda
Portfolio P — total
Recebiveis 20,5% -2,3% -24,9% +33,2% COT:SL de Mercado
Varejo 9,1% -5,3% -27,3% +37,5%
Logisticae Industrial 21,1% -8,2% -29,5% +41,9% a5 - 99,95
Shopping 12,1% -8,2% -29,5% +41,9% 89,72 ¥30:
Educacional 10,5% -2,4% -25,1% +33,4%
Residencial 1,7% 0,8% -22.,6% +29,1% 68,91 s
Lajes 24,6% -22,6% -40,6% +69,3% y
Desenvolvimento 0,2% 0,0% -23,2% +30,2%
Toral 99,8% -10,2% -31,1% +48,1%
Agio/Desagio do Portfélio’ : Representa o desconto/prémio dos Flis
da canrteira vs suas cotas patrimoniais.
Agio/Deséagio total do Portfélio pela cota mercado do CXRI:
Representa o desconto/prémio dos Flls da carteira vs suas cotas Cota Mercado Cota Patrimonial atual  Cota Patrimonial
patrimoniais aliado ao desconto da cota de mercado do CXRI. (Flls com deségio)  potencial (Flls ao par)

'Considera para calculo a cota de mercado dos Flis da carteira do fechamento do més e a cota patrimonial dos Flis da carteira do fechamento do més anterionr.
*Os dados ndo configuram promessa ou garantia de rentabilidade futura.
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Comentarios do gestor

Principais movimentagdes

Sobre as movimentagdes realizadas no més, desinvestimos totalmente nossa posigdo em CSHG Renda Urbana (HGRU), gerando uma TIR de
8,056% vs. uma TIR de 0,63% do IFIX no mesmo periodo. Também reduzimos a exposigdo do fundo em Rio Bravo Renda Varejo (RBVA) e Rio
Bravo Renda Logistica (SDIL), pois entendemos que ambos os fundos negociam prdximo do seu valor justo, e em Rio Bravo Renda
Corporativa (RCRB), para aproveitar outras oportunidades com ganho de capital semelhante, porém com maior carrego.

Sobre os investimentos realizados no més, iniciamos a alocag8o em VBI Logistica (LVBI), pois entendemos que o fundo se encontra mais
descontado que seus pares, e em Campus Faria Lima (FCFL).
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Distribuigdo de rendimentos

Histérico de Distribuicdo de Rendimentos

ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET OUT NOV DEZ
2020 0,85 0,85 0,85 085 400 221 O70 070 0,70 0,70 0,70 0,70
2021 0,60 0,60 0,60 060 054 036 045 045 045 045 045 0,55
2022 0,51 0,51 0,51 063 055 064 055 0,55
A -15,0% -15,0% -15,0% -11,7% 1,9% 77,8% 22,2% 22,2%

A: Comparag8o entre os anos 2021 e 2022.

0,50

ago/21

set/21

out/21

Histérico de Distribuigdo vs Resultado (R$/cota)

mmm distribuigéo — "esultado

jan/22

mann

nov/21 dez/21

fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22

O Fundo distribui acs seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de caixa, conforme legislagdo vigente. Ou seja,No
méximo 5% do resultado geradono semestre pode ficarretido no caixado 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 distribuigdo de proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de

pagamentos aos investidores.
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Resultados

0,01

Rendimentos de FlI

Composigéo de Resultado nos Ultimos 12 meses (R$/cota)

0,00

-0,10

out-21

o Despesas

nov-21

-0,11
dez-21

mmmm Receitas financeiras

jan-22

0,00 0,00

-0,10 -0,10

fev-22

pmm Ganho de capital

ago/22

2022

i2Mm

R$ 1.057.723,561

R$ 8.542.188,99

R$ 12.5652.540,36

Alienagdo de cotas de -R$ 406.936,39 -R$ 483.114,06 -R$ 822.982,13
Receitas financeiras R$ 51.570,62 R$ 233.656,63 R$ 262.882,34
Despesas -R$ 144.801,59 -R$ 1.288.315,91 -R$ 1.943.535,24
Resultado R$ 557.556,15 R$ 7.004.415,65 R$ 10.048.905,33
Rendimentos R$ 866.668,00 R$ 6.854.556,00 R$ 9.848.500,00
Resultado por cota R$ 0,35 R$ 4,45 R$ 6,38
Rendimento por cota R$ 0,55 R$ 4,35 R$ 6,25

Resultado Acumulado

-R$ 309.111,85

R$ 149.859,65

R$ 200.405,33

'Resultado apresentado em regime de caixa e ndo auditado.

‘Proporgéo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores absolutos).
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0,00

ot

manr-22 abn-22

mm Receita recorrente

0,00
0,00

-0,10

mai-22 jun-22

g Resultado

Composigéo de Resultado no Més

-0,26

Ganho de capital

0,03

I 0,35

-0,09

Receitas financeiras Despesas Resultado
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Liquidez e desempenho

Retorno - Cota Patrimonial

160% Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos (cota patrimonial ajustada) IFIX CDI | ago/22 l 0022 | 12 meses
° ] | | | | | . . . . Volume Negociado R$ 396.302,15 R$ 4.142.155,32 R$ 6.922.563,40
100% . . . . . . . . . Volume Médio Diario R$ 17.230,53 R$ 24.655,69 R$ 27.690,25
° : : : : : : : ! | 2 Giro (% de cotas 0,38% 4,08% 6,61%
80% | ! ! ! ! ! ; Mv’-f"‘: Presenga em Pregdes 100% 100% 100%
1 1 1 I : = 1 r 1 1 )
: : : N : : : | ago/a [ dezfzi | i2meses
1 1 ’ 1 1 1 1 1 1
I : 1 1 1 1 1 1 Valor da Cota R$ 68,91 R$ 68,24 R$ 72,02
) 1 1 1 1 1 1 1
9 n i i i i i i i Quantidade de Cotas 1.5675.760,00 1.5675.760,00 1.5675.760,00
T T T T T T T
1 1 1 1 1 1 1 Valor de Mercado R$ 108.585.621,60 R$ 107.529.862,40 R$ 113.486.235,20
1 1 1 1 1 1 1 1 1
_40% J 1 1 1 1 1 1 1 1 1

mar-14 fev-15 jan-16 dez-16 nov-17 out-18 set-19 ago-20 jul-21  jun-22

Retorno - Cota Mercado Liquidez
Cotas negociadas =mg==\/olume Médio Didrio Negociado
Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos (cota de mercado ajustada) IFIX CDI R$ 60.000 g g 20.000
280% 7 1 1 1 1 1 1 1 1 1
. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 R$ 50.000
240% - | | | | | | | | | 15.000
200% i i i i i i ‘ i i R$ 40.000
1 1 1 1 1 1 1 1
160% | | | | | | | | | R$ 80.000 10.000
1 1 1 1 1 1 1 1 1
120% - : : : : : ‘,m : L s  R$20.000
80% | i i a0 , r—! b e it 5.000
a0% | : : i AT : : |, R810000
1 1 1 1 1 1 1 1
! 1 1 1 1 1 1 1 1
0% : T S RS- D o 0 o o o o e
-40% | ! ! ! ! ! ! ! ! ! S S S
40% Q&\w \)& U R N U
mar-14 fev-15 jen-16 dez-16 nov-17 out-18 set-19 ago-20 jul2i  jun-22 @ P P e ¢ E Ty S &
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Diversificagao por estratégia

100%
85%

- -

60% 65%
40%
20%

0%

-20%
Estratégica

Target de Alocagéo por Estratégia

30%
10%
o N B
0%
Tatica High Yield

Limite de alocagéo de recursos de fundos alocados ou geridos pela

Rio Bravo

30%

o e g 24,8% Atualmente
292,5% Média Historica

7 As alocagbes estratégicas sdo mais focadas
em renda recorrente e tem um maior tempo de
maturagdo do investimento na carteira. As
alocagbes taticas s&o focadas em ganho de
capital e aproveitar distorgdes nos pregos em
um horizonte de tempo mais curto. As
estratégias High Yield tém uma maior relagéo
de risco e retorno dentro do portfdélio.
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Alocagéo por Setor de FlI
FIl de Shopping e
Varejo

19,9%
Fll de Residencial

1,6%
‘ Fll Educacional

9,9%
Fll de
Desenvolvimento
0,2%
Fll de Escritérios
Multiativo
23,1%

Alocacgdo por Classe de Ativo

Fll de Recebiveis
19,2%

Fll de FOF
0,2%

Fll de Logistica e
Industnrial
19,8%

Renda
Fixa

Cotade Fll
94,6% 5,4%
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Canrteira do Fundo

VBI
2,9%
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MXRF1ii
RBEDi1i
RBVAi11
RCRB11
Renda Fixa
BRCR1i1
VRTA1i1l
HSML1di
LASC1i1i
BRCO11
XPLG11
VILG1i
BLCPi1
JSREi1
XPML11
AIEC14i
GALGi1
PVBIi1i
LFTTi4
RNDP1i1i
ASMT1i
VIUR11
VISC1i
BTLG1ii
RBRL11
VINO4i1
KNCR11
KNRI11
LvBI1i1
XPIN1ii
SDIL1d
RBVOii
FOF's
VFDL1i1
FCFLidi

4,75%
4,58%
3,89%
3,43%
3,38%
3,29%
3,24%
3,20%
2,80%
2,65%
2,36%
2,35%
2,19%
1,68%
1,68%
1,56%
1,43%
1,40%
1,40%
1,31%
1,26%
1,24%
1,09%
0,72%
0,59%
0,39%
0,39%
0,22%
0,18%

0,04%

6,04%

7.41%
7,05%
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11,45%
9,88%
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Relagdes com Investidores

Autorregulacao c A ' v
11 35096600 4 ‘l
ri@riobravo.com.br ANBIMA Assef

Gestao de Recursos
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