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CARTA DO GESTOR

Com inicio em agosto de 2024, a Patagonia Gestora de Recursos Ltda. (“Patagdnia Capital”) assumiu oficialmente a gestao do Fundo de Investimento
Imobiliario Caixa Imoveis Corporativos (“Fundo Caixa”), substituindo a antiga gestora e atual administradora do Fundo, Vortx DTVM. (“Vortx”).

Apos a conclusao do processo de transicao de gestao e a consolidacao das informacoes entre a Patagonia Capital e a Vortx, dado a necessidade de
capital para fazer frente as obrigagdes de reforma dos ativos do Fundo, foi necessario implantar uma redugao temporaria na distribuicao de lucros
(dividendos) provenientes das receitas de aluguel dos imoveis adquiridos pelo Fundo. Esta agao foi motivada, conforme veremos abaixo, pela
necessidade de realizar o retrofit em sete imoveis, compromisso esse, que fora assumido pelo Fundo perante o Locador em sua constituicao, com um
custo inicialmente estimado em RS 13 milhoes.

Sendo assim, a redugao na distribuicao de Lucros (dividendos), foi efetivada a partir de setembro de 2024 e continuara nos meses subsequentes, até que
o orcamento detalhado de todas as obras seja definido, o que esta previsto para ocorrer em dezembro de 2024.

Atualmente, quatro ativos que compdem o portifolio do Fundo encontram-se em uma fase de reforma. Esse movimento esta em linha com o planejado
para garantir o cumprimento de uma obrigacao assumida pelo Fundo, lembrando que esses investimentos visam manter a preservacao e a maximizagao
do valor dos ativos a médio e longo prazo, em linha com o nosso compromisso de gerar retornos consistentes para os cotistas. Contudo, as despesas
relacionadas as obras e melhorias demandarao maior alocacao de recursos no médio prazo, o que justifica a reducao temporaria na distribuicao de
dividendos conforme descrevemos acima.

Em decorréncia das chuvas intensas e subsequentes inundagoes que ocorreram na regiao de Porto Alegre, no Estado do Rio Grande do Sul, entre o final
de abril e o inicio de maio de 2024, informamos que o Imével Queréncia foi afetado por sinistro. Essa situacao foi formalmente notificada pela Caixa
Econdmica Federal (CEF) a CNP e a Seguradora em 03 de maio de 2024. Gostariamos de destacar que, conforme estipulado nos termos do contrato de
locacao vigente, a responsabilidade pela recuperacao e reparo do imovel é atribuida ao inquilino que prontamente esta tomando todas as providéncias
necessarias para garantir que o imovel seja restaurado as suas condi¢des originais de maneira eficiente e dentro do prazo estipulado. Ressaltamos que,
apesar da situagao, o Fundo continua recebendo normalmente os aluguéis.

Reiteramos que estas medidas tem como objetivo fortalecer a posicao do Fundo e gerar beneficios no longo prazo aos cotistas.

Disclaimer

AS INFORMACOES AQUI TEM CARATER MERAMENTE INFORMATIVO. PARA AVALIACAO DA PERFORMANCE DE QUAISQUER FUNDOS DE INVESTIMENTOS, E RECOMENDAVEL UMA ANALISE DE PERIODO DE, NO MINIMO, 12 (DOZE) MESES.

FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DA PATAGONIA CAPITAL, DE QUALQUER DE SUAS AFILIADAS, DO ADMINISTRADOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS
(FGC). AO INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO REGULAMENTO E DO PROSPECTO DOS FUNDOS DE INVESTIMENTO EM QUE DESEJA APLICAR. INVESTIMENTOS IMPLICAM NA EXPOSICAO A RISCOS, INCLUSIVE NA
POSSIBILIDADE DE PERDA TOTAL DO INVESTIMENTO. A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
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OBJETIVO

O Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Iméveis Corporativos, constituido sob a forma de condominio fechado, tem como objetivo a
valorizagao de suas cotas por meio da aquisicao de ativos imobiliarios e/ou recebimentos mensais de locacao, segundo a politica de
investimento estabelecida no Regulamento.

* Em 23 de dezembro de 2020 a Caixa Economica Federal integralizou no fundo 10 agéncias, celebrando o contrato de locacao de 10 anos na
modalidade Sale and Leaseback.

+ Seu IPO, via Oferta Publica de Distribuicao Secundaria de Cotas da Totalidade das Cotas da Caixa, ocorreu em 31 de margo de 2021 a um preco

de RS 101,99.
INFORMACOES GERAIS CARACTERISTICAS
CNPIJ: 38.658.984 /0001-75 Tipo de Fundo: Fundo de Investimentos Imobiliario (FII)
Gestor: Patagdnia Capital Inicio das Atividades: 14,/09 /2020
Administrador: Vortx Tipo de Oferta: ICVM 472
Ticker: CXCO11 Prazo do Fundo: Indeterminado
Auditor Independente: Next
IPO: 31/03/2021
OUTUBRO /24
TAXAS e A . 2 g
Administracio: 0125% Patrimonio Liquido: RS 400.278.019,76
Gestio: 0.125% Quantidade de Cotas: RS 3.924.500,00
Total: 0,250% Valor Cota Patrimonial RS 101,99
] Valor da Cota no Mercado RS 61,06
RESUMO DO PORTIFOLIO
Numero de Ativos: 10 P/B 0,60x
ABL: 91.730 Resultado Distribuido: 80%
Vacancia Fisica: 0% ‘;
Numero de Locatarios: 1
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CARACTERISTICA DO CONTRATO DE LOCACAO

» Modalidade do Contrato:
+ Contratos de Locacao assinados na modalidade Sale and Leaseback.
» Celebrados entre o Fundo e a Caixa Econémica Federal.
+ Vigéncia de 10 anos com vencimento de 25 de dezembro de 2030.

» Correcao dos Aluguéis:
« Aluguéis corrigidos pela variacao anual acumulada do IPCA ou IGPM-M, o que for menor. A nova Gestao ja prop0s alteracao do indice
de correcao para a variagao positiva do IPCA e aguarda retorno confirmagao da Caixa.
» Renuncia ao direito de pleitear revisao judicial dos valores dos aluguéis exceto por 1 (uma) agao revisional a ser realizada no 5° (ano) de
vigéncia dos contratos de locacao.

> Benfeitorias:
* O Fundo compromete-se a realizar benfeitorias descritas nos Contratos de Locacao.
+ As benfeitorias devem ser iniciadas conforme cronograma indicativo.

> Rescisao Antecipada:
« Em caso de rescisao antecipada, a Locatoéria indenizara o Fundo com base no valor presente a taxa Selic do montante total devido para
o periodo contratual remanescente.

» Opcao de Compra:
» A Caixa Economica Federal possui a opcao de compra de cada imével ao término do contrato. O valor de aquisicao sera o valor de
mercado a época, conforme regra definida no contrato de locacao.

VORTX
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PORTIFOLIO

Ed. Blumenau Blumenau 5.793 4% 15.630.000,00 124.415 21,5 m? 9,55%
Ed. Carlos Gomes Curitiba 1 15.779 74 13% 51.800.000,00 404.838 25,7m? 9,38%
Ed. Cascavel Cascavel 1 5.106 74 5% 19.580.000,00 159.198 31,2 m? 9,76%
Ed. CICOB Caxias do Sul 1 4136 74 3% 12.370.000,00 94.381 22,8m? 9,16%
Ed. Caixa Brasilia 1 16.703 74 37% 146.630.000,00 1.161.282 69,5 m? 9,50%
Ed. Horto Florestal Belo Horizonte 1 7.572 74 3% 11.515.000,00 90.755 12,0 m? 9,46%
Ed. Novo Hamburgo Novo Hamburgo 1 4.782 74 3% 10.835.000,00 88.072 18,4 m? 9,75%
Ed. Queréncia Porto Alegre 1 22.544 74 18% 73.330.000,00 569.678 25,3 m? 9,32%
Ed. Sede Contorno Belo Horizonte 1 3.746 74 9% 34.931.000,00 280.268 74,8 m? 9,63%
Ed. Sede Mato Grosso Cuiaba 5.570 5% 17.765.000,00 142.013 25,5 m? 9,59%
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DESTAQUES DO RELATORIO FINANCEIRO

« Distribuicdo de Lucros: Em outubro foram distribuidos lucros no total de RS 1,942 milhdes, equivalente a RS 0,4949 por cota. Isso resultou em
um Dividend Yield anualizado de 11,44 %, calculado com base no preco de fechamento de 31 de outubro de 2024, que foi de RS 61,06 por cota
(Considerando Gross Up de 15%).

« Desempenho no Mercado Secundario: Durante o més de outubro, a cota negociada no mercado secundario sofreu uma variagao de -8,34%. O
volume financeiro negociado no periodo foi de RS 4,5 milhdes, o que representa um giro de 1,83% em relagao ao percentual total das cotas.

« Avaliacdo de Mercado: O fundo encerrou o més com um valor de mercado de RS 239,6 milhdes. Este valor representa um desagio de 40,13 %
em comparagao ao seu valor patrimonial. Com base nessas informacdes, o valor implicito dos imoveis estimado estda em RS 4.299,00 por
metro quadrado (m?) de Area Bruta Locavel (ABL), comparado aos RS 2.605,47 com base no valor de mercado de 31 de outubro de 2024.

DESEMPENHO DA COTA

Em outubro foram distribuidos no total de RS 1,942 milhdes, equivalente a RS 0,494 por cota. Isso resultou em um Dividend Yield anualizando de
11,44% calculado com base no preco de fechamento de 31 de outubro de 2024, que foi de RS 61,06 por conta (considerando Gross Up de 15%)
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IMOVEIS

Ed. Novo Hamburgo - Novo Hamburgo / RS Ed. Queréncia - Porto Alegre / RS Ed. Horto Florestal - Belo Horizonte / MG

&)

Valor de Mercado Médio:
Valor de Mercado Médio: RS 16.081.000,00

RS 13.975.000,00

Valor de Mercado Médio:
RS 56.663.000,00
Valor por m? RS 4.292,85

Valor por m?% RS 2.922 41 Valor por m? RS 2.514,13

Ed. Sede Mato Grosso - Cuiaba - MT

—_—
=

Valor de Mercado Médio:
RS 21.970.000,00

Valor de Mercado Médio:
. RS 14.856.000,00

Valor por m2 RS 3.591,73 Valor por m? RS 3.944,34

Valor de Mercado Médio:

Valor de Mercado Médio: RS 69.244.000.00

RS 15.711.000,00
Valor por m?: RS 4.385,67

Ed. Filial - Brasilia / DF

\ Valor de Mercado Médio:
RS 130.121.000,00

Valor de Mercado Médio:
. RS 38.059.000,00

Valor por m? R$ 5.026,28 Valor por m* RS 7.790,23

VORTX
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OBRAS EM EXECUCAO

Destacamos abaixo, as obras que foram iniciadas neste periodo, juntamente com os investimentos ja realizados e os planejados para os proximos
meses, com recursos do Fundo. Durante o més de outubro, continuamos com o monitoramento e execucao das benfeitorias iniciadas nos
imoveis, conforme estipulado nos Contratos de Locagao. As obras estao em progresso, € mantemos as interagdes necessarias com o Locatario e
os Orgaos competentes, assegurando a continuidade e conformidade das intervencoes realizadas pelos Prestadores de Servicos de Servigcos
Contratados pelo Fundo.

Imovel Projeto Total do contrato Incorridos Nov /24 Aincorrer
Ed. Filial - DF Impermeabilizacao Laje Frontal RS 1304.81252 RS  470.383,53 RS - RS 834.428,99
Horto Florestal - MG Impermeablizagdo, [luminacdo, Acessibilidade RS 1551.961,70 RS  943.595770 RS - RS 608.366,00
AVCB, Acessibilidade (Gerenciadora) RS  50.010,40 RS 19.024,16 RS  23.722,08 RS 7.264,16
Cicob - RS AVCB, Acessibilidade (Empreiteira) RS 1.350.337,73 RS 756.042,32 RS 206.522,53 RS 387.772,88
Recuperacdo /Impermeabilizacdo Reservatorio RS 106.910,35 RS 106.910,35 RS - RS -
Cuiabi - MS Retrofit HVAC (Execucao de obra) RS 1.797.000,00 RS 1.320.382,52 RS 26.084,58 RS 450.532,90
Projeto - Retrofit HVAC RS  97.000,00 RS 97.000,00 RS - RS -
Ed. Queréncia - RS  Despesas de Retrofit e limpeza RS 788.30328 RS  788.303,28 RS -

RS 7.046.33598 RS 4.501.641,86 RS 256.329,19 RS 2.288.364,93 "

* Valores referentes as obras ja contratadas

VORTX
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CRONOGRAMA DE OBRA E FLUXO DE CAIXA

Reforma do reservatorio, incluindo recuperagao

Estimativa (t)

Contratos Ativos (t)

Estimativa ($)*

Contratos Ativos ($)

Meses Faltantes

Ed. Cicob Caxias do Sul estrutural e impermeabilizacao 4.4 Abril - Agosto / 21 RS 600.000,00 RS 1.400.338,13 3
Acessibilidade, AVCB, segregacao
Elevadores 15,7 Dezembro/23 - Margo /25 RS 2.125.000,00
Adequagao CEGAP 1,2 Julho - Agosto /22 RS 165.000,00
Ed. Carlos Gomes  Substitui¢io Forro 4 Abril - Julho /25 RS 540.000,00
Revitalizacao piso 0,7 Agosto/25 RS 90.000,00
Reforma copa e sanitarios 0,3 Setembro /25 RS  40.000,00
Reforma agéncia - climatizacao 6,4 Margo - Setembro /23 RS 869.446,78
Ed. Filial Reforma da agéncia geral 10,3 Setembro /28 - Julho /29 RS 1.390.334,98 RS 1.304.812,52 4
Infiltracao subsolo 4,3 Outubro /22 - Fevereiro/23 RS 580.000,00
Infiltracao, fachada e pintura externa 11 Setembro /23 RS 155.000,00
Ed. Horto Florestal ~ Acessibilidade da agéncia 1,6 Julho - Julho /22 RS 170.000,00 RS 1.551.961,70 3
Infiltracao subsolo 2 Agosto - Setembro /26 RS 275.000,00
Retrofit fachada 13,3 Outubro /26 - Novembro /27 RS 1.800.000,00
Auditorio 1,3 Novembro - Dezembro /27 RS 180.000,00 RS 1.797.000,00
Ed. Sede Mato Grosso Adequacido AVCB 3,7 Agosto - Novembro /21 RS 500.000,00 3
Retrofit - Climatizacao agéncia 3 Setembro - Novembro /25 RS 400.000,00
Retrofit - Climatizacao Ed. Sede 7.4 Dezembro /25 - Julho /26 RS 1.000.000,00
SPDA 3,6 Dezembro /21 - Margo /22 RS 490.000,00
Ed. Sede Contorno  Cobertura 2,3 Outubro - Dezembro /23 RS  310.000,00
Acessibilidade fachada 2,4 Margo - Maio /22 RS 325.000,00
Ed. Cascavél Climatizagao, forro, iluminacao elétrica 3,7 Janeiro - Abril /28 RS 500.000,00
Climatizagao, forro, iluminagao elétrica agéncia 4.4 Maio - Setembro /28 RS 600.000,00
* RS 13.104.781,76 RS 6.054.112,35
?
VYORTX

*Estimativa de investimentos realizada pelo Fundo no IPO em 2021. Hoje, esse valor atualizado pelo INCC é de RS 17.101.400,15, com data-base de 31/10 /24
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MERCADO SECUNDARIO

Durante o més de outubro, a cota negociada no mercado secundario sofreu uma variagao de -8,34%. O volume financeiro negociado no periodo
foi de RS 4,5 milhoes, o que representa um giro de 1,83% em relagao ao percentual total das cotas.

Volume$ negociado Fechamento n? cotista

3.111 5 4.245.070,16 80,79 13.129 1,24%
2.774 44.71 3.529.529,19 78,1 13.137 1,14%
5.034 84.508 4.920.957,38 78,09 13.118 :
8.043 62.189 4.819.673.87 78 13.149
Mai-2022 5.632 67.660 5.199.879,13 77.15 13.149
3.584 87.404 5.064.926.46 75.49 13.133 72%
3.335 80.714 4.506.472,01 745 13.103 1,55%
3.598 82.972 4.740.832,62 79.19 13.150 1.80%
3.045 40.217 3 78,54 78,03 13.263 1.02%
2.825 35.426 2 5,22 77.98 13.208 0.90%
3.428 71.010 5 77 70,4 13.272 1,81%
3.795 44 673 3 18 7 1.14%
2671 37.879 2 57 0.97%
Fev-2023 3.695 48.372 3 01 70.19 1.23%
Mar-2023 4.359 55.135 3 .55 68,11 13.297 1,40%
Abr-2023 2.98¢ 49.094 3 8.53 69,95 13.313 1.25%
Mai-2023 5.316 85.704 E 42,01 74,71 13.463 1,67%
4,222 58.063 E 5,84 79.18 13.585 1,48%
4.024 52.320 4.2 2,03 85,44 13.820 1,23%
5.920 63.555 5.265.945,70 84,47 13.978 1,62%
3.475 48.181 3.838.559,45 81.4 14.057 1,23%
2.985 43.472 3.241.813.79 75.18 14,095 1,11%
3.315 43.708 3.305.801,40 78,74 14.148 1.11%
3.253 41.202 3.21 .92 80,12 14.235 05%
2.443 42.833 3.447 89 82,18 14.234 1,09%
3.233 36.009 2.971.968,38 84,29 14.405 0.92%
3.681 36.084 2.995.847,79 83,7 14.428 0.92%
2.935 37.225 3.071.285,59 80,95 14.437 0.95%
3.310 38.217 3.043.933,65 80.15 14.298 0.97%
2.613 40.243 3.102.072.57 78.5 14.313 1.02%
3.799 47.633 3.583.489,16 3 14.248 1,21%
4,794 82.452 4.470.077.92 5 14.110 1.59%
6.678 121.514 8.329.137,28 78 13.723 3,10%
4.497 72.010 4.586.290,67 5 13.451 1,823%

VORTX
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