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CXCIl | FIl CAIXA CARTEIRA IMOBILIARIA

O FUNDO

CNPJ ¢ 42.066.916/0001-94 PUBLICO ALVO -« investidores em geral, pessoas
fisicas e juridicas
ADMINISTRADOR e CAIXA Econdmica Federal

OBJETIVO DO FUNDO ¢ Geracdo de renda e
GESTOR e CAIXA Asset aumento de valor patrimonial por meio do

investimento em ativos imobiliarios

CUSTODIANTE e ESCRITURADOR e Itau Unibanco

e Itau Cor. TAXA DE ADMINISTRAGAO ¢ 0,70% a.a.
INICIO DO FUNDO ¢ 16 de margo de 2022 TAXA DE PERFORMANCE ¢ 20% do que exceder o
IFIX

PRAZO DE DURACAO e Indeterminado

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O fundo tem por objetivo a realizacdo de investimentos imobilidarios mediante a
aquisicdao de ativos, com foco em cotas de Fll, de forma a proporcionar aos cotistas
uma remuneragao para o investimento realizado, por meio do fluxo de rendimentos

gerado pelos ativos e do aumento do valor patrimonial de suas cotas.

ACESSE AQUI ¢ Documentos do Fll
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DESTAQUES CXCI11 | JAN 2023

Cota

Patrimonial

Distribuicao
por Cota

Dividend
Yield (% CDI

CALYXA Asset

Cota de

Mercado

RS 75,25

Dividend

Yield | Més

1,10%

)*

115,52%

/2 PATRIMONIO
’ g
III LIQUIDO 73

[

VOLUME
MEDIO
NEGOCIADO
POR DIA

RS 186,97 milhdes RS 91,8 mil

VALOR
DE
MERCADO

2.057.726 RS 154,8 milhGes

NUMERO

o Ot
INVESTIDORES

5.522

EHE Il
B \vestipos

36

* Considerando gross up de 15% e cota de mercado no fechamento de 31/01/2023.
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PALAVRA DO GESTOR

Prezado Investidor,
0 ano de 2022 finalmente acabou, mas iniciamos 2023 com um cendrio muito similar: incerteza e volatilidade para os ativos

reais. As incertezas estdo relacionadas tanto com o ambiente externo quanto com o mercado doméstico.

Existem os conflitos geopoliticos ainda sem previsdo de resolucdo, crise energética e inflagdo mundial, com politica
monetaria mais restritiva dos bancos centrais. Quando analisamos a situacdo do Brasil, (i) j4 observamos retracdo na
atividade econdmica; (ii) hda um potencial de retorno dos impostos sobre os combustiveis com consequente pressdo
inflaciondria; e (iii) temos um sinal de alerta para a situacdo fiscal/sustentabilidade da divida publica, onde ganha

importancia a definicdo do arcabouco fiscal que deve substituir o teto de gastos.

Este cendrio contribuiu para aumento dos niveis de risco e abertura dos prémios dos titulos publicos em janeiro/2023 (30

bps para o prémio da NTN-B 2035), e a tendéncia é de aumento da volatilidade dos ativos de risco.

A bolsa fechou o més com valorizagdo de 3,37% e o ddlar depreciou 4,02% frente ao real. Ja o IFIX encerrou janeiro/2023
com performance negativa de 1,60%. Dos fundos investidos pelo CXCI11, os do setor de tijolo foram os mais impactados no
periodo, principalmente o segmento de logistica, enquanto os fundos de recebiveis contribuiram com melhores resultados.

Assim, o desempenho do CXCI11 fechou o més com queda de 1,48%*, no entanto, superou o resultado do IFIX.

IBOVESPA DOLAR IFIX
113.430,54 pontos R$ 5,0791 2.821,14 pontos
+ 3,37% -4,02% -1,60%

Em termos de estratégia de alocacdo, o maior montante de investimento do CXCI11l continua sendo em fundos de
recebiveis (42,8%). Em fungdo das incertezas dos cenarios doméstico e internacional seguimos confiantes com (i) as
caracteristicas dos fundos de recebiveis que temos no portfdlio; e (ii) a importante contribuicdo desta estratégia para a

geracdo de receita para o Fundo.

Dada a volatilidade da industria de Fll no periodo, aproveitamos oportunidades para aumentar a participacdo em fundos de
tijolo com precgos atrativos e bons fundamentos, além de realizar aliena¢des de ativos com precos préximos do potencial, o

que gerou RS 0,03/cota de ganho de capital.

O resultado do Fundo em janeiro/2023 foi de expressivos RS 0,92/cota e a distribuicdo de rendimentos referente ao periodo
serd de RS 0,83/cota, com pagamento a ser realizado em 14/01/2023. Com isto, o dividend yield em relacdo a cota de

mercado de fechamento do més serd de 1,10% (115,52% do CDI liquido com gross up de 15%).

* cota patrimonial ajustada do CXCl: sem os custos da oferta e com a incorporagdo dos rendimentos distribuidos. g
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PALAVRA DO GESTOR

A diferenca entre o dividend yield do IFIX e o prémio da NTN-B de prazo mais longo é um parametro usualmente utilizado
para avaliar o potencial de crescimento da industria de fundos imobiliarios. Seja por conta da maior exposi¢cdo do indice aos
fundos de recebiveis e da inflacdo ainda elevada, ou em fung¢do dos niveis de desconto dos precos dos FIl no mercado
secundario, é notdvel que continuamos em patamares elevados deste diferencial (5,66% vs 3,60% da média histdrica). Com

isto, ha espaco para a valorizagdo das cotas dos fundos no mercado secundario.
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DESTAQUES | CENARIO INTERNACIONAL

Em termos globais, vemos um processo de desaceleracdo. De acordo com o relatério World Economic Outlook do FMI, a
expectativa de crescimento para o PIB mundial é de 2,9% em 2023 e 3,1% em 2024. Para este ano, destaques para a

projecdo de eleva¢do do PIB da China em +0,8 p.p. (+5,2%) e a revisdo baixista do PIB do Brasil em —0,4 p.p. (1,5%).

Nos Estados Unidos, a 12 prévia do PIB do 4T22 mostrou crescimento de 2,9%. Em 2022, o PIB variou 2,1% (5,9% em
2021). Os niveis de atividade se mantiveram resilientes no curto prazo, com o consumo das familias robusto e um
mercado de trabalho forte. A taxa de desemprego reduziu para 3,5%, enquanto o rendimento médio aumentou para 4,8%
na comparagdo anual. A inflagdo ainda preocupa, mesmo com retracdo em dezembro (-0,1% m/m) e no acumulado de 12

meses (6,5%). Para combater a inflagdo, houve o aumento da taxa basica de juros para o intervalo entre 4,25% e 4,50%.

Na Europa, a inflagdo de dezembro desacelerou de 10,1% para 9,2% (a/a). O Banco Central Europeu aumentou a taxa de
juros de referéncia em 0,50 p.p, e manteve a sinalizacdo de novos aumentos visando atingir niveis que sejam

suficientemente restritivos para assegurar o retorno da inflagdo ao objetivo de 2%.

Na China, o PIB do 4T22 desacelerou para 2,9% (a/a), encerrando o ano com avango de 3,0%. Foi uma das piores taxas de
crescimento anual nos ultimos 30 anos. O setor imobilidrio enfraquecido e uma demanda global reduzida tornam a

recuperacdo dependente da dindamica doméstica, ainda sem sinal de resposta efetiva aos estimulos da politica econémica.

DESTAQUES | CENARIO DOMESTICO

No ambito doméstico, houve retracdo dos niveis de atividade — indices de confianca e expectativa do setor de servico,
producdo industrial e varejo. O saldo de empregos formais foi de -431.011 em dezembro, encerrando 2022 com um saldo
positivo de 2,038 milhdes de empregos formais, nimero 26,6% menor do que o observado em 2021. A taxa de

desemprego ficou estdvel em 8,1% em novembro, enquanto a renda habitual real avangou (de 4,7% para 7,2% - a/a).

O IPCA-15 passou de 0,52% em dezembro/2022 para 0,55% em janeiro/2022. Em 12 meses, a inflacdo desacelerou de
5,90% para 5,87%.

Do ponto de vista fiscal, a divida bruta encerrou 2022 com queda de 4,8% (a/a), e 73,5% como percentual do PIB, com
destaque para a reducdo das operacdes compromissadas. A arrecadacdo federal de dezembro/2022 foi de RS 210,2

bilhdes (2,5%, a/a, real) e RS 2.218,5 bilhdes no acumulado do ano de 2022 (8,2%, a/a, real).
Em termos de politica monetaria, foram intensificados os debates sobre ajustes na meta de inflacdo e sobre a autonomia

formal do Banco Central. Inclusive, o presidente do BC afirmou que o mercado ficaria muito mais volatil caso a

independéncia da instituicdo ndo estivesse garantida por lei.
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CARACTERISTICAS DA CARTEIRA

O Fundo encerrou o més de janeiro/2023 com 97,2% do

seu portfélio em ativos imobiliarios, sendo 14,2% em LCI
Distribuicao por ativo (% portfélio) e 83% em cotas de FlI.

Continuamos com a maior alocagdo em fundos do
segmento de recebiveis, pois acreditamos que este
Cotas de Fll. B2,.99% segmento é capaz de trazer maior estabilizagdo para a
geragdo de resultado do CXCl, sendo uma posigdo mais
defensiva neste cenario de volatilidade. Destacamos que
44,7% da receita do Fundo foi proveniente de fundos de
recebiveis, que, depois de um periodo de trés meses de

deflagdo em 2022, aumentaram os niveis de distribui¢do

Ll 14,2%
g = I de proventos. Ainda temos a conviccdo de que este

segmento contribuird com niveis de receita importantes

para o Fundo, principalmente em razao das perspectivas
de inflagdo acima da meta para o curto/médio prazo e

~ T ] juros em patamares elevados.
Alocacao em Fll — Distribuicao Setorial

Agro; 2,47% O investimento nos fundos de ativos reais (agéncias,
' _ Agéncias; 0,44%

lajes, logistica e shopping) atingiu 33,9% do portfdlio.
Buscamos alocagdo em fundos com bons ativos e
localizagdo, além de niveis de prego atrativos. Para o
segmento de lajes corporativas, os investimentos estdao
concentrados em ativos em SP e RJ. Ja para logistica,

maior parte dos ativos esta localizada na regido Sudeste.

Fundos de recebiveis; 42,80%
Os FoF por sua vez representam 6,3% do portfélio do
Fundo. Ainda temos o segmento agro com 2,5% de
representatividade, e entendemos que ha um potencial

de crescimento atrativo para esta tese.

(distribuicio do portfélio do Fundo alocado em Fll - 82,99%)

Ja as alienacgdes de cotas contribuiram com RS 0,03/cota

para o resultado do periodo.
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Historico de alocacao por setor
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Concentracao lajes corporativas

§ i Distribuigdo do portfolio de
\L e Ve escritdrios da cidade de Sdo Paulo

0,62%

= Pinheiros

= taim

* Vila Olimpia
Paulista

RI-69%

® Chucri Zaidan

® Berrini

= FariaLima
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COMPOSICAO PORTFOLIO CXCIll

Fll Investidos

KMIP11; 7,27%
KMCR11; 7,17%

RBRR11; 5,95%

VRTALL; 4,91%

CVEI11; 4,05%
RBHY11; 2,27%
GALG11; 3,18%
SDILLY; 2,82%
TGARLL; 2,71%
BCRILL; 2,63%
PATLLL; 2,60%
XPLG1I; 2,37%
MGFF11; 2,34%
MICCIL1; 2,32%
AIEC11; 2,31%
RBRL11; 2,059%
JSREL1; 2,08%
MORC11; 2,03%
FVPQ11; 1,85%
SARE11; 1,80%
CPFF11; 1,77%
IRIM11; 1,53%
FVBIL1; 1,48%
MALLLL; 1,39%
BTALLL; 1,27%
KFOF11; 1,23%
RZTR11; 1,20%
CHCOL1; 1,15%
HGRE11; 1,05%
KNRI11; 1,01%
RBRF11; 0,98%
MGCR11; 0,943
XPCILL; 0,73%
HSML11; 0,55%
VISC11; 0,54%
I CXAG11; 0,44%

(distribuicdo do portfdlio do Fundo alocado em Fll — 82,99%)

Distribuicdo por gestor

RE Capital; 0,44%
Hemisfério Sul; 0,55%
Vinci; 0,54%
Credit Suisse; 1, 05%
Vortx; 1,15%
Riza; 1,20%
BTG; 1,27%
Genial; 1,39%
Iridium; 1,53%
Capitania; 1,77%
Santander; 1,80%
Maore; 2,03%
Maug; 2,32%
Safra; 2,08%
Autonomy; 2,31%
Banestes; 2,63%
Patria; 2,60%
TG Core; 2,71%
Guardian; 3,18%
XP Asset; 3,10%
Mogno; 3,28%
Fator; 4,91%
VEBI; 5,54%

Rio Bravo; 7,94%
RER; 2,02%

Kinea; 15,68%

(distribuicdo do portfdlio do Fundo alocado em Fll - 82,99%)
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CAILXA Assci

CXCI11 - DESCONTO DO PORTFOLIO

Lt i

Agéncias Hibrido Lajes Logistica Shoppings
Corporativas
mmmm Desconto/agio médio dos Fll em carteira no CXCI11

mmm Desconto médio dos Fll em carteira no CXCI11 + desconto do CXCI11

32 82%

J

Recebiveis

* Data base: 30.DEZ.2022
** Cota patrimonial dos Fll investidos pelo CXCI11 | Fonte: Quantum |Axis

CXCI11 - POTENCIAL DE RETORNO

T

= () —

M probabilidade

R$75,25
cota de mercado cota patrimonial CXC111 portfélio CXCI11 negociandoa
valor patrimonial
* Data base: 30.DEZ.2022
** Cota patrimonial dos Fll investidos pelo CXCI11 | Fonte: Quantum|Axis
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CXCI11 - MOVIMENTACAO E GIRO

250.000,00

R& mil

200.000,00
150.000,00

100.0:00,00 24:30%

4 aa% |4,71%0 4,31%0 ,03%,

— e Ny

1,10%
marf22 abr/22 maif22 jun/22 jul/22 agof22 set/22 outf2? novf22 dezf22 janf23

B [Vovimentagdo BN Pl eGiro da Carteira

CXCI11 - NEGOCIACOES E LIQUIDEZ

CXCi11 - Liquidez Volume Negociado (R$) Média Diaria (R$) Cotas Negociadas ~ Giro  Nimero de Negdcios Média Diaria Presencaem pregoes Nimero de Cotistas

mar/22 1.495.137,81 124.594,82 16.564 0,80% 967 80,58 100% 6.237
abr/22 1.540.865,06 81.098,16 17.501 0,85% 698 36,74 100% 6.069
mai/22 2.196.571,51 99.844,16 26.906 1,31% 841 38,23 100% 5.954
jun/22 3.622.004,52 172.476,41 46.972 2,28% 1.362 64,86 100% 5.824
jul/2 2.514,088,01 119.718,48 33.223 1,61% 894 42,57 100% 5.759
ago/22 2.259.703,99 98.248,00 28.255 1,37% 3.061 133,09 100% 5.719
set/22 1.465.558,00 69.788,48 17611 0,86% 1.033 49,19 100% 5.679
out/22 1.290.837,57 64.541,88 15.890 0,77% 1.071 53,55 100% 5.649
nov/22 1.982.557,00 99.127,85 24.763 1,20% 1.344 67,20 100% 5.574
dez/22 1.086.504,22 51.738,30 14123 0,69% 784 3733 100% 5.546
jan/23 2.020.011,24 01.818,69 26.838 1,30% 1.158 52,64 100% 5.522
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CXCI11 - EVOLUCAO COTA CXCIl

Entendemos que a melhor forma de analisar a evolugdo da cota patrimonial do CXCI11 é comparar com a cota inicial

descontada dos custos de distribuicdo, que foi de RS 97,00.

Evolm;ﬁo Patrimonial CXCI11 Més cota patrimonial cota de mercado &gio/deséagio
R5120 mar-22 98,04 82,24 83,88%
0008 oo oo o 0 O om g ar22 9768 80,40 82,31%
i i a7 s e S4B NGNS w2 9727 72,05 74,07%
RS80 jun-22 96,11 71,61 74.51%
st ju-22 9586 74,15 77,35%
ago-22 99,45 80,72 81,17%
. set22 98,87 78,01 79,81%
RS20 out-22 98,68 78,98 80,03%
- nov-22 94,33 78,29 82,99%
marge2?  sbrk22  mao-22  junho2?  julho-22  sgosto2? setembro-22 outubro-2? novembro-22dezembro-2? jareired  dez-22 93,11 79,41 85,28%
520 jan-23 90,86 75,25 82,82%

mcota patrimonial - mdividendo acumulado  wreserva

CXCI11 - COMPARATIVO DE RETORNO

Cota Patrimonial CXCI11 x CDI x IFIX

Cota Patrimonial CXCI11

CDI
1IFIX 10,29%

5,89%

,T6%
I
T T
PN RN NN NN RN EES RN NN NN EENRNNNNRIRRNRRREIDER
HERARERAHEAEEBEAEERAEEEEAEAASERSESE S EEREREREEARERAEREERAEEREREAERE
P s - e - e s G G, Y, - ST - i Y, e = s - - s B B = = S - e e R e B e i e e e
20 0 9 D 0 o D0 0 9O 0 9 0 0 9 0 90 9 0 5 92 0 90 0 80 90 0 050 90 A 4 = = = = o = ~ -~ = ~ - 2 0 0 o
[ = Y T A e = Y - Y A - = s = e e Bl e R T, e S - g T A e e R L R
EEEEESEEEEEFEE T EE NSRS SRS EEEEFE RN EEEEEEEE S SR N

* cota patrimonial ajustada do CXCl: sem os custos da oferta e com a incorporagdo dos rendimentos distribuidos.

Dividend Yield Dividend Yield Dividend Yield

Periodo
cota de mercado gross up* gross up* (% do CDI)

jan/23 1,10% 1,30% 115,52%
desde o inicio 11,11% 13,07% 113,89%
* gross up de 15% e cota de mercado de 31/01/2023
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CXCI11 - COMPARATIVO D/Y ENTRE FUNDOS

Dividend Yield - CXCI11 x Fundos comparaveis
2,10%
1,90%
1,70%
1,50% 1,10%
1,30% |

1,10% o Y

0,90% " . 5
0,70%
0,50%

—— Mé&dia=0,96% #  Fundos compardveis

*Fonte: Quantum | Axis base JAN 2023

CXCI11 - DEMONSTRACAO DE RESULTADO

JULHO 2022 AGOSTO 2022 SETEMBRO 2022 OUTUBRO 2022 NOVEMBRO 2022 DEZEMBRO 2022 JANEIR0 2023 03 12 meses
Rendimentos de il RS 1463989,98 RS 1508627,64 RS 150346482 RS 145246626 RS 137174525 RS 1389318 RS 1645.657,65 RS 164565765 RS 13.056.400,08
Alienagdo de cotas de Fll (liguido) ~ -RS 338,51 RS 318163 RS 6410398 RS #3805 RS 14648823 RS 2890807 RS 5914764 RS 5914764 RS 362.101,40
Receitas financeiras RS 356.082,67 RS 30917942 RS 11284634 RS 5540521 RS 55.947.39 RS 300142 RS 845,09 RS R451,09 RS 3.551468,32
L RS 16772624 RS 1636195 RS 1B7465 RS 265.07,70 RS 2507L70 RS 27068587 RS BB RS BB RS 1.981.709,80
Despesas -RS 154.869,55 -RS 1517831 RS 148.853,98 -RS 14086741 -RS 12160499 -RS 14436954 -RS 14043212 RS 140432,12 RS 131267352
Resultado RS 179404383 RS 187287893 RS 170530741 RS 1676456,01 RS 17364758 RS 158347051 RS 188609948 RS 188609948 RS 17.579.006,08
Distribuicdo RS 170791258 RS 170791258 RS 170791258 RS 170791258 RS 170791258 RS 170791258 RS 170791258 RS 170791258 RS 17.202.589,36
Reserva RS 813125 RS 164.966,35 -R$ 260517 -RS 31.456,57 RS 15.735,00 -R$ 124.042,07 RS 178.186,90 RS 178.186,90 RS 376.416,72
Resultado acumulado RS 1760229 RS 34099864 RS 33839346 RS 306.936,89 RS 32671,89 RS 19822982 RS 3641672 RS 17818690 RS 376.416,72
Resultado por cota RS 087 RS 091 RS 083 RS 081 RS 084 RS 077 RS 092 RS 092 RS 854
Distribuigdo por cota RS 08 RS 08 RS 083 RS 08 RS 08 RS 08 RS 08 RS 083 RS 8,36

* Resultado apresentado ndo é auditado e considera o regime de caixa.
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CALYXA Asset

CXCI11 - COMPOSICAO DOS PROVENTOS

Composigdo dos proventos | resenascumutada: rs o, 18/cota |

limite superior
0,03

()

nJ
limite inferior

&
3

expectativa
| |
JANEIRD 2023 FEVEREIRD 2023 MARCD 2023 ABRIL 2023 MAID 2023 JUNH O 2073
B Rendimentos Al Receita Financeim Rendimento L1 Afienagio de cotasFIl M Despesas Reserva M Previsio de Distribuigio

CXCI11 - FONTE DE GERACAO DE RECEITA

Fonte de Gerag¢ao de Receita CXCI11

555% ,94% mmemsa  108%  100,00%
6,78% [N
8,60% [N

13,41%  0,49%

10,55%
44,69%
2,00%

; AR ) 25 ) \d . ) A

e a‘d\\xe\ 9‘-’\9{\0 O oo? (50“3 ot <O @Q\-@ 5% 0&(0 3@
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DISCLAIMER

Este relatdrio foi elaborado pela CAIXA Asset, e seu conteudo nao exaure todas as
informacgOes necessdrias para a decisdao de investimento, devendo o destinatario
conduzir sua prdpria investigacao e andlise antes de proceder ou deixar de proceder
qualquer acao relacionada ao seu objeto, fazendo uma andlise do produto e seus

respectivos riscos.

A CAIXA Asset ndao garante qualquer rentabilidade e ndo é responsavel por

quaisquer perdas ou danos de qualquer natureza.

RENTABILIDADE PASSADA NAO E GARANTIA DE RENATBILIDADE FUTURA. FUNDOS
DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO
GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITO - FGC.

N3ao é permitida a reproducdo deste relatério para circulacdo sem a prévia

autorizacao da CAIXA Asset.

CAIXA Asset
Avenida Paulista, 750 — S3o Paulo/SP
gefes02 @caixa.gov.br
(11) 3572-4600

Al6 CAIXA
4004 0104 (Capitais e Regides Metropolitanas)
0800 104 0104 (Demais Regides)
Atendimento a Pessoas com Deficiéncia Auditiva e de Fala 0800 726 2492
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