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Informacoes Gerais do Fundo

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA AGENCIAS

(\I58N 40.189.596/0001-34

Codigo de Negociacao o NcKk
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2.090.621
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RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA.

RB CAPITAL REALTY LTDA.

OLIVEIRA TRUST DTVM S.A.

LGN CVAG [ TN 0,58% ao ano sobre o Patriménio Liquido ou sobre valor de mercado do Fundo

Taxa de Performance J\IZ:Y

P . 0 Fundo distribuird rendimentos mensais, se assim houver, no 12° dia util, aos
Distribuicao Rendimentos . - i . N .
cotistas com posicao no ultimo dia do més de referéncia
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Il LWAel Investidores em geral

Encerramento do Exercicio Social Wy

Mercado de Negociacao das Cotas K]

Mandato: Renda
S (LY TG -G [T Bl Segmento de Atuacao: Agéncias
Tipo de Atuacao: Passiva

Caracteristicas Gerais e Politica de Investimentos

0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA AGENCIAS (“Fundo”), constituido sob a forma de condominio fechado,
tem por objeto a realizacdo de investimentos imobilidrios de longo prazo, por meio da aquisicao de ativos imobiliarios
visando a obtencao de renda.

Em 08 de outubro de 2021 a Caixa Econdmica Federal integralizou no Fundo 32 agéncias e recursos necessarios para
despesas e benfeitorias dos imoéveis, celebrando contratos de locacdo de 10 anos na modalidade Sale and Leaseback.

Seu IPO, via Oferta Publica de Distribuicdo Secundaria de Cotas da totalidade das cotas da Caixa, ocorreu em 30 de
dezembro de 2021 a um preco de R$103,70/cota, totalizando R$ 216.797.397,70.

Caracteristicas do Contrato de Locacao

Os contratos de locacdo na modalidade Sale and Leaseback, celebrados entre o Fundo (“Locador”) e a Caixa Econdmica
Federal ("Locataria”), possuem vigéncia de 10 anos a partir de outubro de 2021.

Os alugueis sao corrigidos pela variacao anual acumulada do IPCA ou IGP-M, o que for menor, tendo as partes
renunciado ao direito de pleitear revisao judicial dos valores dos alugueis, exceto por uma acao revisional a ser
realizada no 5° ano do contrato vigente.

0 aluguel devido pela Locataria ao Fundo entre a Oferta Primaria e o IPO, totalizando R$ 3,85 milhdes, foi diferido e
serad pago nos primeiros 4 anos a partir do IPO de forma decrescente, tendo sua Ultima parcela prevista para 01 de
outubro de 2025.

0 Fundo comprometeu-se a realizar benfeitorias/intervencdes descritas nos Contratos de Locacao, as quais deverao
ser iniciadas no primeiro ano de locacao.

Caso haja rescisao antecipada do contrato de locacao, a Locataria devera indenizar o Fundo com o valor presente a taxa
Selic do montante total devido considerando o periodo contratual remanescente.

A Caixa Econdmica Federal possui a Opcdo de Compra de cada imével ao término do contrato de locacao, com o valor
de aquisicdo sendo o valor de mercado a época, conforme regra definida no contrato de locacao.
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Comentario da Gestora
Momento de Mercado

0 més de novembro foi marcado, inicialmente, por um periodo de otimismo pds-eleitoral diante do fim das incertezas
eleitorais e sem rupturas institucionais, ainda contando com a expectativa de que o presidente eleito adotasse uma
linha menos hostil ao mercado, indicando nomes técnicos e adotando medidas de austeridade fiscal. No entanto, ao
longo do més, o governo eleito manifestou a intencao contornar o teto de gastos através da aprovacdo da PEC da
Transicao, que essencialmente tira o programa “Bolsa Familia” do teto, e abre espaco para o futuro governo manter o
beneficio social em R$ 600. Diante desse noticiario, o mercado reagiu mal e o Ibovespa fechou 0 més com queda de
3,06%, enquanto o IFIX oscilou negativamente em 3,64%.

No ambito internacional, tivemos divulgacao de dados positivos indicando um arrefecimento da inflacao nos EUA e na
Zona do Euro, além da diminuicao das restricoes de circulacao na China, o que se refletiu na valorizacao dos principais
indices internacionais. A perspectiva agora é de que uma eventual recessao global seja mais branda do que
anteriormente previsto. No Brasil, o IPCA de novembro oscilou positivamente em 0,41%, representando uma queda em
relacdo ao més anterior. No ano, a alta acumulada é de 5,13%, um valor consideravelmente inferior ao das principais
economias do mundo, como os EUA. No entanto, o receio do mercado reside no fato de que possa haver um aumento
das pressoes inflacionarias diante de uma eventual deterioracao fiscal, causada pelo aumento de gastos publicos por
parte do préximo governo.

Adicionalmente, o mercado que vinha precificando uma queda dos juros a partir do primeiro semestre do ano que vem,
chegou a precificar um aumento de 50 bps para a taxa Selic em 2023, e fechou 0 més com a previsdao da manutencao
do atual patamar de 13,75%. No entanto, mesmo com o temor da uma eventual deterioracao fiscal, deve-se considerar
que o Brasil tem hoje os juros reais mais altos do mundo, e ¢ dificil acreditar que essa situacao seja sustentavel por
um periodo prolongado. Nesse sentido, é possivel que haja cortes na taxa Selic a partir do ano que vem, e
consequentemente a diminuicdo do prémio dos papéis de renda fixa. Com isso, poderemos presenciar uma migracao
de investimentos, o que pode beneficiar a indlstria de fundos imobiliarios, que em sua maioria estdo sendo negociados
com descontos significativos em relacao aos seus valores patrimoniais.

Durante o més de novembro, em prosseguimento as benfeitorias/intervencdes a serem realizadas pelo Fundo nas
agéncias, houve a celebracdo de quatro contratos de construcao (um para o lote de agéncias de cada estado). E valido
ressaltar que houve a desisténcia de ultima hora de uma proponente que inicialmente havia ganhado os lotes de
agéncias de RJ e SP e, diante disso, negociamos com duas empresas distintas, que apresentaram a segunda melhor
proposta para estes lotes e fechamos tal escopo em condicdes comerciais similares.

Foi realizada a reuniao de kick off com a geréncia de infraestrutura da Caixa responsavel pela interlocucao das
benfeitorias designadas ao Fundo, assim como foram realizadas todas as reunioes de partidas de obras em cada
agéncia com as respectivas construtoras, representantes da agéncia e a gerenciadora. Além disso, tiveram
continuidade os tramites para obtencao do Alvara de Obras pendentes de algumas agéncias nas Prefeituras e na
regularizacao de certos imoveis juntos ao Corpo de Bombeiros.

Em relacao a Receita Imobiliaria, conforme a tabela com os Principais Marcos do Fundo, foi aplicado o IPCA de 7,17%
no aluguel, o qual terd impacto parcial no resultado de novembro/22 (em virtude do pré-rata do reajuste) e integral a
partir de dezembro/22. E valido ressaltar que, simultaneamente, houve a mudanca da faixa de diferimento, de 40% (em
9 meses) para 30% (em 12 meses). Desta forma, houve um aumento de R$ 0,051/cota na Receita de Aluguel e um
decréscimo de R$ 0,036/cota no Diferimento, consolidando, portanto em um incremento estabilizado no resultado de
cerca de R$ 0,015/cota.

Distribuicao de Lucros e Recursos em Caixa

Em 16/dez (12° dia atil) foram distribuidos lucros, apurados segundo o regime de caixa, no valor total de R$ 1.567,97
mil ou R$ 0,75 por cota. Com base no fechamento das cotas no mercado secundério no ultimo dia Gtil do més (R$ 77,99,
a distribuicdo reflete um Dividend Yield anualizado de 11,54%. As cotas no mercado secundario sofreram uma variacao
negativa de -3,83% ao longo do més de novembro. O volume financeiro negociado no més foi de R$ 3.048,38 mil,
representando um giro de 1,8% em relacao ao percentual total de cotas.
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Principais Marcos do Fundo

Data Prevista Eventos

outubro de 2022 Reajuste do Aluguel e Ultima parcela da primeira faixa do Aluguel Diferido (40%)
outubro de 2023 Reajuste do Aluguel e Ultima parcela da primeira faixa do Aluguel Diferido (30%)
outubro de 2024 Reajuste do Aluguel e Ultima parcela da primeira faixa do Aluguel Diferido (20%)
outubro de 2025 Reajuste do Aluguel e Ultima parcela da primeira faixa do Aluguel Diferido (10%)
outubro de 2026 Revisional do Contrato

outubro de 2027 Reajuste do Aluguel

outubro de 2028 Reajuste do Aluguel

outubro de 2029 Reajuste do Aluguel

outubro de 2030 Reajuste do Aluguel

outubro de 2031 Término do Contrato
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Andlise Patrimonial - Demonstrativo de Resultado de Exercicio (DRE])

A distribuicao de rendimentos aos cotistas € calculada de acordo com o resultado apurado sob regime de caixa do FlI
em cada més.

ALUGUEL 1.576.445 1.493.552 1.493.552 15.066.591
DIFERIMENTO 96.358 171.303 171.303 1.638.089
DESPESAS IMOBILIARIAS

RESULTADO IMOBILIARIO 1.664.859 1.664.859 1.664.859 16.704.680

APLICACOES FINANCEIRAS 179.117 166.358 180.755 1.944.740
DESPESA OPERACIONAL (123.205) (129.493) (146.040) (1.803.942)
OUTRAS RECEITAS / DESPESAS 47.094
RESULTADO RETIDO (160.749) (133.755) (131.604) (1.003.932)
RESULTADO POR COTA 0,83 0,81 0,81 8,08
RESULTADO POR COTA DISTRIBUIDO 0,75 0,75 0,75 7,60
DIVIDEND YIELD ANUALIZADO COTA [@103,70] 8,68% 8,68% 8,68% 7,33%
DIVIDEND YIELD ANUALIZADO COTA A MERCADO 11,54% - - 0,97%

Nota: [1] Valores utilizados para fins de distribuicao e sujeitos a ajuste nos meses subsequentes.

Benchmark
Comparativo da performance no mercado secundario do CXAG11 em relacdo ao CDIl e IFIX
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Liquidez

Historico de negociacoes das cotas do FIl CXAG11 e do volume negociado.

Volume negociado no més 3.048.384 2.343.378 2.430.744 35.433.358
Média de volume negociado diariamente 152.419 117.169 115.750 156.094
Ndmero de Cotas Negociadas 38.502 29.090 30.246 454.638
Giro (% do total de cotas) 1,8% 1,4% 1,4% 21, 7%

Fonte: Broadcast

= \/olume Média Diario Negociado [RS mil] (Eixo Esq.]

Valor da cota de fechamento (eixo dir.)

800 86
700 84
600 82
500 80
400 78
300 76
200 74
100 72

0 70

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

Fonte: B3

Carteira

Abaixo a Carteira do Fundo.

Carteira 30/nov/22
Ativos 256.225.935 240.0
o 174 16 22 (01) (16 (145 (0,0) '
Iméveis 234.950.000 2350 4 L6 o DO (L6 (125 (00
Aplicacoes Financeiras 17.449.857
Alugueis a Receber 1.600.622
Aluguel Diferido 2.216.238
Outros 9.217
O .’b‘j Q} .60 z,bO RN Q} 0‘) .bO
Passivos 16.178.184 \@-04"“ Q&\‘ Q@g}) Q{@«\ & é,;@ (\c«‘ & o
NS
Taxa de Administracao 110.820 Q\& .\{_)'b c}e} &(\\‘\\ c)fbo ,b(,'b\ ro(\\o
o < o N\ 3
Rendimentos a Distribuir 1.567.966 ,b(‘,oz \o@) ?\Q N2 ((\Q/& ‘\é'{@( ,5\_&\(0
W o 2 : R
Benfeitorias a incorrer 14.498.803 ?*Q\\ «’5‘" Qf\b\ Q;Q’Q
bX
Outros 596
Patrimonio Liquido 240.047.750
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Imoveis

Abaixo a lista dos imdveis que compoem o portfélio do fundo

AGENCIA MUNICIPIO - ENDERECO - AREA[m?] | VALOR DE MERCADQ ! VALOR DE ALUGUEL

RIO GRANDE DO SUL R$ 61.250.000 R$ 417.588
AG SANTA CRUZ DO SUL SANTA CRUZ DO SUL ﬁ 3.004 R$ 9.000.000 R$ 58.943
AG LAJEADO LAJEADO < 2.749 R$ 8.700.000 R$ 67.477
AG PELOTAS PELOTAS < 2.701 R$ 8.550.000 R$ 62.158
AG BOM FIM PORTO ALEGRE i 1.356 R$ 7.450.000 R$ 49.834
AG URUGUAIANA URUGUAIANA < 2.349 R$ 6.900.000 R$ 48.146
AG GUIA LOPES PORTO ALEGRE < 1.384 R$ 5.700.000 R$ 44.430
AG CAPAO DA CANOA CAPAO DA CANOA < 698 R$ 3.550.000 R$ 32.570
AG OSORIO 0SORIO < 671 R$ 3.250.000 R$ 28.785
AG CACHOEIRA DO SUL CACHOEIRA DO SUL < 901 R$ 3.100.000 R$ 21.541
AG FREDERICO WESTPHALEN FREDERICO WESTPHALEN < 859 R$ 2.800.000 R$ 18.540
AG SOLEDADE SOLEDADE R$ 2.250.000 R$ 15.100
—n

AG MANCHESTER JUIZ DE FORA 5.958 R$ 25.000.000 R$ 150.036

AG MONTES CLAROS MONTES CLARQOS < 2.844 R$ 11.200.000 R$ 76.884

AG ITABIRA ITABIRA < 1.140 R$ 5.850.000 R$ 45.868

AG ARAGUARI ARAGUARI < 1.047 R$ 5.050.000 R$ 30.239

AG HORTO DE IPATINGA IPATINGA < 1.063 R$ 4.700.000 R$ 36.039

AG SAO LOURENCO SAO LOURENCO < 1.046 R$ 3.850.000 R$ 27.671

AG BAEPENDI BAEPENDI < 664 R$ 2.450.000 R$ 16.798

AG ELOI MENDES ELOI MENDES R$ 1.550.000 R$ 11.039
I I O T Y I

AG BELA VISTA SAOQ PAULO < 2.347 R$ 18.450.000 R$ 119.301

AG PIRACICABA PIRACICABA < 3.972 R$ 12.150.000 R$ 92.487

AG JACAREI JACAREI < 4.186 R$ 9.700.000 R$ 61.086

AG ATIBAIA ATIBAIA R 2.334 R$ 7.300.000 R$ 49.405

AG GIOVANNI BREDA SAO BERNARDO DO CAMPO < 1.038 R$ 5.050.000 R$ 31.722

AG RIBEIRAO PIRES RIBEIRAO PIRES R$ 3.950.000 R$ 25.721
I S 2 T 7 Y T

AG MACAE MACAE < 2.234 R$ 15.250.000 R$ 114.096

AG INHANGA RIO DE JANEIRO < 920 R$ 13.000.000 R$ 88.950

AG MADUREIRA RIO DE JANEIRO < 2.427 R$ 8.350.000 R$ 52.513

AG PILARES RIO DE JANEIRO < 1.896 R$ 6.400.000 R$ 36.545

AG FREIRE ALEMAO RIO DE JANEIRO < 1.225 R$ 5.350.000 R$ 27.435

AG MAGE MAGE < 741 R$ 4.650.000 R$ 32.151

AG QUEIMADOS QUEIMADOS R$ 4.450.000 R$ 27.114

TOTAL _- 56.495 R$ 234.950.000 R$ 1.600.622

Nota: [1] Conforme Laudo de Avaliacdo elaborado pela Colliers.
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https://www.google.com/maps/place/R.+S%C3%A3o+Jos%C3%A9,+667+-+Centro+(Tupi),+Piracicaba+-+SP,+13400-330/@-22.7241318,-47.6494481,355m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94c6310be1106245:0xb1c10f42718b9a64!8m2!3d-22.7238499!4d-47.6493232
https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+L%C3%BAcio+Malta,+585+-+Centro,+Jacare%C3%AD+-+SP,+12328-000/@-23.3040374,-45.9677416,177m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94cdcb6ef9a85727:0x80f3dbbb07280b57!8m2!3d-23.3038016!4d-45.9676632
https://www.google.com/maps/place/Pra%C3%A7a+Apr%C3%ADgio+de+Tol%C3%AAdo,+16+-+Centro,+Atibaia+-+SP,+12940-670/@-23.1160071,-46.5556582,177m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94cec12748ca04cb:0xe92d82649d570ca8!8m2!3d-23.11602!4d-46.5557642
https://www.google.com/maps/place/Pra%C3%A7a+Giovani+Breda,+1916+-+Assun%C3%A7%C3%A3o,+S%C3%A3o+Bernardo+do+Campo+-+SP,+09850-310/@-23.7239897,-46.5752018,353m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94ce415dc3b0543d:0x94f82b5a71a194b!8m2!3d-23.7238048!4d-46.5754867
https://www.google.com/maps/place/R.+Miguel+Prisco,+40+-+Centro,+Ribeir%C3%A3o+Pires+-+SP,+09400-110/@-23.7108727,-46.4138895,88m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94ce6cee4230e84d:0xb01bdcf6932b5469!8m2!3d-23.710931!4d-46.413961
https://www.google.com/maps/place/Av.+Rui+Barbosa,+790+-+Imbetiba,+Maca%C3%A9+-+RJ,+27910-362/@-22.3770832,-41.7770641,178m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x96306115fc39f9:0x9d1f1c009c8eef43!8m2!3d-22.3771944!4d-41.7771084
https://www.google.com/maps/place/20141031_064736_L14102,+Av.+Nossa+Sra.+de+Copacabana,+427+-+Copacabana,+Rio+de+Janeiro+-+RJ,+22020-002/@-22.9675423,-43.1821903,355m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x9bd550d91fba33:0xaf46b60da24a659b!8m2!3d-22.9677482!4d-43.1820153
https://www.google.com/maps/place/R.+Carvalho+de+Souza,+283+-+Madureira,+Rio+de+Janeiro+-+RJ,+21350-180/@-22.8751617,-43.3363589,355m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x9962d6e6c95c69:0xd0f8fb3b61fef502!8m2!3d-22.8753107!4d-43.3365196
https://www.google.com/maps/place/Av.+Dom+H%C3%A9lder+C%C3%A2mara,+5809+-+Engenho+de+Dentro,+Rio+de+Janeiro+-+RJ,+20771-001/@-22.8870972,-43.2873245,178m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x997c54ebc65075:0x5ced1a2a5ff6339!8m2!3d-22.887202!4d-43.2874406
https://www.google.com/maps/place/Av.+Ces%C3%A1rio+de+Melo,+3166+-+Campo+Grande,+Rio+de+Janeiro+-+RJ,+23050-102/@-22.9075102,-43.5621919,89m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x9be3ffb153e489:0x20a7615d051e1b77!8m2!3d-22.9073651!4d-43.5622035
https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+Siqueira,+342+-+Centro,+Mag%C3%A9+-+RJ,+25900-094/@-22.6562507,-43.0394472,178m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x99a317f8a21f77:0x566f35fe7175fd52!8m2!3d-22.6563468!4d-43.0392939
https://www.google.com/maps/place/Caixa+Econ%C3%B4mica+Federal/@-22.717252,-43.5555538,89m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x995c80a2a218d5:0x111b5491f600db42!2sR.+Ver.+Marinho+Hemeterio+Oliveira,+80+-+Pacaembu,+Queimados+-+RJ,+26325-100!3b1!8m2!3d-22.7203836!4d-43.5570126!3m4!1s0x995c86abc3c56f:0x8b60c8a77fc66f62!8m2!3d-22.7172322!4d-43.555707

FII CAIXA AGENCIAS (CXAG11)

Novembro/22

RB CAPITAL

Nota Importante

Havera isencao do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaracao de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relacao
aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os
seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica nao seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das
Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas nao atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; [(iii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv] as
Cotas, quando admitidas a negociacao no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores
ou mercado de balcao organizado.

Contatos:
RB Capital Asset Management. ridrbcapitalam.com
Oliveira Trust DTVM ger2.fundos(oliveiratrust.com.br

Informacoes Importantes

ESTE RELATORIO FOI ELABORADO PELA RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA, SOB SUA RESPONSABILIDADE E TEM CARATER MERAMENTE
INFORMATIVO, NAO PODENDOQ SER DISTRIBUIDO, REPRODUZIDO OU COPIADO SEM A SUA EXPRESSA CONCORDANCIA. A RB CAPITAL ASSET
MANAGEMENT LTDA. NAQ SE RESPONSABILIZA POR ERROS DE AVALIACAO QU OMISSOES. 0S INVESTIDORES TEM QUE TOMAR SUAS PROPRIAS
DECISOES DE INVESTIMENTO. ESTE RELATORIO E UM INFORMATIVO E DESTINADO A0S COTISTAS DO FUNDO, NAO REPRESENTANDO OFERTA QU
PUBLICIDADE. VERIFIQUE A TRIBUTACAO APLICAVEL. RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS
FUTUROS. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO SAQ GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR DO FUNDO, GESTOR DA CARTEIRA, DE QUALQUER
MECANISMO DE SEGURO, OU AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO (FGC). AO INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO
PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO ANTES DE QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO. VERIFIQUE A DATA DE INiCIO
DAS ATIVIDADES DESTE FUNDO. ADCIONALMENTE, 0 ADMINISTRADOR NAO SE RESPONSABILIZA POR DECISOES DOS INVESTIDORES ACERCA DO
TEMA CONTIDO NESTE MATERIAL NEM POR ATO OU FATO DE PROFISSIONAIS E ESPECIALISTAS POR ELE CONSULTADOS. ESTE 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.

Autorregulacao

ANBIMA

Gestao de Recursos



mailto:ri@rbcapitalam.com
mailto:ger2.fundos@oliveiratrust.com.br

