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Os mercados seguiram sem uma dire¢do Unica em Abril. Os indices de prego || Inicio do Fundo: 15/08/2022

divulgados durante o més confirmaram a trajetdria de desaceleragdo da
inflagdo doméstica, abrindo espaco para uma queda mais contundente da
curva de juros. A mudanga no tom do comunicado do Copom - mesmo que
sutil — reforga essa tendéncia. Em contrapartida, as incertezas permeando a
liquidez do setor bancario nos Estados Unidos aumentam o risco de uma
recessao mais severa da principal economia global, pressionando os ativos
de risco.

Ndo foram comercializadas novas unidades dos imdveis residenciais em
carteira do Fundo CF3 no periodo. Tal performance nao reflete propriamente
a real demanda pelos ativos, tendo em vista que a procura por unidades
continuou robusta. Como exemplo, o Fundo possui tratativas avangadas para
a comercializagdo de cinco unidades do JH Palhano, sendo que uma destas se
encontra em fase de assinatura. Consequentemente, antecipamos uma
retomada no ritmo de comercializagdo do portfélio ja no més de mai/23.

Do lado da estratégia de liquidos, a votagdo envolvendo a remuneragao dos
depdsitos do Fundo de Garantia do Tempo e Servigo (FGTS) pelo STF foi o
principal ponto de atengdo do més. Nosso cenario base é de que o voto do
relator prevaleca quando o processo for retomado, igualando a remuneragao
do FGTS aos depdsitos de poupanca. Caso esse cendrio se concretize, o
Governo possui diversas alternativas para ajustar a remunera¢do do Fundo
de maneira a preservar o affordability no Programa MCMV. O principal 6nus
da votagao seria uma maior restricdo ao potencial crescimento do Programa,
dado que um volume crescente de contratagOes exigiria certo sacrificio do
lado fiscal (aportes da Unido no FGTS)

Entendemos que esse evento somente limita um upside futuro do segmento,
sem alterar o atual momentum das empresas. Nossa tese construtiva com o
setor em um horizonte de médio-prazo é sustentada por: i) a manutengao do
ritmo atual de contratagdes do MCMV ja é suficiente para sustentar o étimo
momento operacional das incorporadoras; ii) o cenario de baixa
competitividade e inflagdo cadente (INCC) devem abrir espacgos para ganhos
de margem; e iii) o Governo ainda tem espago para revisar os limites de
preco-teto dentro do Programa — mesmo que em menor magnitude — dado
as faixas mais altas suportam um aumento de taxa.

Por fim, o pipeline do Fundo continua com intensa oferta de projetos. O
momento mais desafiador do lado da demanda exige um conservadorismo
ainda maior em termos de premissas, o que tem levado a um timing mais
lento para a concretizacdo de novos investimentos. A expectativa é de
realizar uma nova chamada de capital no més de mai/23, representando
cerca de 25% do capital subscrito.

Periodo Investimento:
Periodo Desinvest.:
Valor Inicial Cota:
Capital Subscrito:
Capital Integralizado:
Qtde. Cotas:

Patr. Liquido:

Valor Cota (30/04/23):

Chamadas de Capital

12 chamada (Ago/22):
22 chamada (Set/22):

até 31/08/2025
Set/25 até Ago/27
RS 1.000

R$ 157.901.000
R$ 31.582.000
31.582

R$ 30.486.425,60
RS 965,31016

10%
10%

Total (20%): RS 31.582.000
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Carteira — Classe de Ativos (abr/23)

Grafico I: Classe de Ativos (% do Patriménio Liquido)

2,3%

O CF3 tem como objetivo auferir ganhos com a
compra e venda de ativos imobiliarios,
diferenciando-se na prospeccdo, avaliacdo e
aquisicao.

= Ativos Residenciais

= Ativos Liquidos

Caixa Liquido

Carteira — Descri¢dao dos Ativos
Estratégia Ativos Liquidos: Habitagao Popular (Carteira — CF3)

No final do més de Marco o Fundo fez seu primeiro investimento dentro da estratégia de ativos liquidos,
alocando RS 4,0 milhdes em um portfélio de acdes negociadas em bolsa (Carteira — CF3) com exposi¢do ao
segmento de habita¢do popular. Ao longo do més de Abril o Fundo aumentou moderadamente sua posi¢do
para RS 5,6 milhdes.

Durante o més o Supremo Tribunal Federal (STF) colocou em pauta a revisdo da remuneragédo dos depdsitos do
Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS). O voto proposto pelo relator foi de corrigir a remuneracdo do
fundo para — ao menos — igualar os depdsitos de poupanca (ndo retroativo). Posteriormente ao voto foi feito
um pedido de vista, postergando o processo para um prazo de até 90 dias Uteis. Nosso cenario base é de que o
voto do relator vai prevalecer quando a for retomada, o que deveria limitar o espaco para aumento de
subsidios no programa MCMV no curto-prazo, porém sem impacto para o ritmo atual de contratagdes no
Programa. O Governo possui diversas alternativas para ajustar a remunerac¢do do Fundo, como reducdes de
capital do FGTS, aumento da remuneracdo de outras linhas de crédito e aportes da Unido, sendo que uma
alternativa que impacte o affordability atual do programa deveria ser vista somente como um ultimo recurso.

A votacdo ndo era antecipada pelo mercado e impactou negativamente a performance da Carteira no més.
Como descrito acima, entendemos que o efeito dessa votacdo somente limita um upside futuro do setor, sem
grandes prejuizos ao atual momentum das empresas. Olhando para frente, continuamos confiantes na tese de
liquidos, tendo em vista que: i) a manutengdo do ritmo atual de contratagbes do MCMV ja é suficiente para
sustentar o 6timo momento operacional dos players; ii) o cenario de baixa competitividade e inflagdo cadente
devem abrir espacos para ganhos de margem; e iii) o Governo ainda tem espago para revisar os limites de
preco-teto dentro do Programa — mesmo que em menor magnitude — dado as faixas mais altas suportam um
aumento de taxa.

Tabela I: Performance da Carteira - CF3*

Rentabilidade - % Acc. Estratégia

Carteira CF3 - Total Investido - RS 5.593.719
Carteira CF3 - Valor de Mercado - RS 5.808.690
Rentabilidade Acc - % 3,8%

*Valores: 09/05/2023.

Av. Brig. Faria Lima 2277, Cj. 2103 - Sdo Paulo, SP 01452-000
T.(55) 11-2161-1800




N\
catua" CF3 Fundo de Investimento Imobilidrio

Asset CFll11

Carteira — Descrigao dos Ativos
Residencial Matricula: JH Palhano e Greenwich Park (Londrina)

Em ago/22 o Fundo adquiriu unidades em dois empreendimentos: JH Palhano e Greenwich Park. Do total de 76
unidades adquiridas, 24 pertencem ao estoque do Greenwich Park e 52 ao JH Palhano. Os dois ativos sdo
localizados na cidade Londrina (PR), em regiGes privilegiadas — bairro nobre da Gleba Palhano (JH Palhano) e nas
proximidades do Catuai Shopping Londrina (Greenwich Park). Os dois empreendimentos estdo com as obras
finalizadas e Habite-se emitido.

Durante o més de Abril ndo foram concluidas novas vendas. Destacamos que a performance comercial no
periodo ndo reflete a real demanda pelos ativos, tendo em vista que a procura por unidades do portfélio
continuou robusta. O Fundo possui tratativas avancadas para a comercializagdo de cinco unidades do JH Palhano,
sendo que uma destas se encontra em fase de assinatura. Consequentemente, antecipamos uma retomada no
ritmo de comercializa¢cdo do portfélio j4 no més de mai/23.

No acumulado, tanto o retorno do investimento como a evolugdo de vendas superam nossas premissas de
investimento. Vale notar a forte margem de contribuicdo das unidades vendidas, com preco médio de
comercializacdo (considerando os dois projetos) de RS 7.400/m? e custo médio de aquisicio de RS 4.200/m?.
Adicionalmente, nosso cenario base considerava vendas somente apds a conclusdo de obras dos
empreendimentos; o que se mostrou altamente conservador ante o atual ritmo de comercializacao.

Tabela Il: Sumario de Vendas — JH Palhano e Greenwich Park

Resumo de Vendas

Performance de Vendas* (abr/23)

Unidades Comercializadas - Portfélio 7
JH Palhano 4
Greenwich Park 3

Unidades Adquiridas 76

Acumulado de Vendas (%) 9,2%

Preco/m? - BRL

Valor médio de Venda - BRL/m? (ex-comiss3o) 7.361,8
Valor médio de Aquisi¢do - BRL/m? 4.192,6
MOIC** 1,67 x

Fonte; Catuai Asset. *Somente unidades que ja tiveram o processo de assinatura concluido; **MOIC liquido de comissdo.
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Anexo - Galeria de Fotos

Imagens: JH Palhano
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Imagens: Greenwich Park
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Dados Adicionais Contato
Classif. ANBIMA: Fll Hibrido Gestdo Ativa Catuai Asset Management
Gestdo: Catuai Asset Management End.: Av. Faria Lima, 2277, ¢j. 2103, Jd.
ISIN: BRCFIICTFO09 Paulistano, Sao Paulo/SP, CEP:01452-000
Administrador:  Singulare CTVM S.A. ':al.: 5511 2161. 1800 b
Escriturador: Singulare CTVM S.A. E'ﬁ;ﬁﬁ%ﬁiﬁt?;iﬁ?;:{ brr
Auditor: KPMG ’ T

Nota Importante

A Catual Asset Management ("CATUAI") ndo comercializa nem distribui cotas de fundos de investimento ou de qualquer outro ativo financeiro. AS
INFORMACOES AQUI CONTIDAS SAO DE CARATER EXCLUSIVAMENTE INFORMATIVO E NAO SE CONSTITUEM EM QUALQUER TIPO DE ACONSELHAMENTO,
SUGESTAO OU OFERTA DE INVESTIMENTOS, NAO DEVENDO SER UTILIZADAS COM ESTE PROPOSITO. Os investidores ndo devem se basear nas informactes
aqui contidas sem buscar o aconselhamento de um profissional. Nenhuma informagdo aqui contida e divulgada constitui uma solicitagdo, oferta ou
recomendacdo para compra ou venda de cotas de qualquer fundo de investimento gerido ou estruturado pela CATUAI, ou de quaisquer outros valores
mobilidrios, nem poderd ser entendida como tal em qualquer jurisdigdo na qual tal solicitagdo, oferta ou recomendagdo seriam consideradas ilegais. OS
INVESTIMENTOS EM FUNDOS NAO CONTAM COM A GARANTIA DO ADMINISTRADOR DO FUNDO, GESTOR DA CARTEIRA, DE QUALQUER MECANISMO DE
SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS. O FUNDO TEM MENOS DE
12 (DOZE) MESES. PARA AVALIACAO DA PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO, E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MiNIMO, 12 (DOZE)
MESES. A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. Investimentos em fundos de investimento estdo
sujeitos a riscos de perda do capital investido. Os investidores devem considerar sempre que o valor de seus investimentos pode aumentar ou diminuir. A
LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS ENCONTRA-SE DISPONIVEL NO SITE DO ADMINISTRADOR. A CVM e a ANBIMA n3o respondem pelo desempenho e
rentabilidade dos fundos de investimento. A CATUAI, seus administradores, funcionarios e prepostos isentam-se de responsabilidade sobre quaisquer
danos resultantes direta ou indiretamente da utilizagdo das informagdes contidas neste relatério, ja que a tomada de decisdo de investimento é do cotista.
O conteudo deste material ndo devera ser reproduzido, distribuido, publicado ou divulgado sob qualquer propdsito. Ndo ha garantia de que este Fundo
tera o tratamento tributdrio para fundos de longo prazo.

Contato do Administrador:
SINGULARE CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., Av. Brigadeiro Faria Lima, 1.355, 5° andar — Jd. Paulistano, Sdo Paulo - SP, 01452-919,
inscrita no CNPJ/MF sob o n2 62.285.390/0001-40- Tel: +55 0800-729-7272.

Material confidencial, elaborado exclusivamente para fins informativos, aos investidores do CF3 Fundo de Investimento Imobiliario.

Autorregulacao

ANBIMA
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