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CARTA DO GESTOR

Panorama Geral

No més de novembro, o fundo alinhou com a Caixa a proxima obra
a ser executada, considerando o grau de prioridade definido pelo
locatario. Com a entrega do imoével de Brasilia prevista para janeiro
de 2026, o proximo ativo a ingressar no portfélio de obras sera o
imovel de Cascavel localizado no Estado do Parana. Para dar inicio
ao processo, nosso engenheiro ja agendou uma visita ao local no
proximo meés, a fim de realizar as primeiras tratativas com a equipe
de engenharia da Caixa.

Ainda em novembro, o Fundo aprovou uma segunda proposta com
a Puma Engenharia para a realizacao de visitas anuais a todos os
imoveis. O objetivo é garantir maior rigor no acompanhamento das
vistorias e das eventuais alteracoes de projetos, considerando que a
Caixa pode promover adaptacoes nos espagos para otimizar sua
operacgao. Algumas dessas modificagoes, porém, podem impactar
negativamente processos de regularizacao, motivo pelo qual o
monitoramento periddico se torna essencial.

Foram distribuidos, no més de novembro, RS 0,70/cota,
correspondentes a 86,30% da distribuicao mensal e 88,52% da
distribuicao semestral. Diante disso, espera-se que, no proximo
més, a distribuicdo referente a dezembro seja proximo a RS
1,00 /cota de forma a garantir o cumprimento da obrigacao de
distribuir 95% da receita liquida semestral do Fundo.

DISCLAIMER

Em relacao ao desempenho da cota, o Fundo apresentou uma
evolucao gradativa ao longo do semestre. No inicio do periodo, era
negociado a RS 58,00 por cota, encerrando novembro a RS 63,49, o
que representa uma valorizacao de 9,47% em apenas quatro meses.

A visao da gestao € de que o movimento de alta pode estar
correlacionado a consisténcia das informacoes fornecidas aos cotistas
sobre todas as movimentacoes do Fundo, bem como ao avanco das
obras e a gestao ativa adotada para reforcgar a qualidade dos ativos.
Entre as iniciativas recentes, destacam-se a contratacao de seguro no
valor de RS 137 milhdes, a revisio dos contratos de locacdo, e o
acompanhamento semanal junto a Caixa para monitoramento dos
processos internos de licitagao e regularizacao documental perante
os orgaos publicos.

Além disso, ao longo do semestre conseguimos elevar a distribuicao
de dividendos sem comprometer o or¢camento das obras, resultando
em um dividend yield de 1,1% a.m. O impacto da taxa Selic em 15% a.a.
também tem incentivado investidores de longo prazo a aumentar sua
exposicao a fundos imobiliarios negociados com desagio, o que
corrobora para a visao da gestao em relacao ao aumento da
negociacao da cota do fundo.

AS INFORMAGOES AQUI TEM CARATER MERAMENTE INFORMATIVO. PARA AVALIAGAO 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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Distribuicao de dividendos

Em 12 meses, considerando o dividendo anunciado referente a
novembro, foram distribuidos RS 8,54 /cota, o que representa um
dividend yield de 13,61% a.a. liquido de Imposto de Renda, tomando
como base a cota patrimonial de fechamento de novembro, de RS
63,49.

No més, o Fundo distribuira RS 0,70 /cota, em linha com o que foi
distribuido nos ultimos meses. Com a definicao do orcamento
atualizado em 2025, foi atribuido para cada imével um valor fixo a
ser destinado ao retrofit. Com isso, eventuais despesas adicionais
podem ficar sob responsabilidade da Caixa, caso acordado com a
CEF, garantindo maior previsibilidade financeira ao Fundo.

1,04

Embora o caixa ainda nao contemple integralmente o orcamento de
todas as obras do Prospecto, com duas obras ja concluidas, o caixa
do Fundo se mostrou capaz de suportar as parcelas referentes as
medicoes dos prestadores. Além disso, o periodo de retencao
permitiu acumular RS 3,3 milhoes, montante considerado suficiente
para absorver eventuais despesas extraordindrias nos proximos
meses.

Cenario macroeconomico

Encaminha-se para o terceiro corte de juros nos Estados Unidos,
enquanto, no Brasil, a Selic deve ser mantida em 15% ao ano, em
linha com as expectativas do mercado. Essa diferenca entre as taxas
dos EUA e do Brasil continua favorecendo a entrada de capital
estrangeiro, contribuindo para o arrefecimento da curva de juros
local nas pontas média e longa, além de impulsionar ativos de risco
e sensiveis ao movimento de queda dos juros. Nesse ambiente, os
fundos imobiliarios apresentaram desempenho positivo, com o IFIX
registrando alta de 1,86% em novembro.

No cenario doméstico, embora o ambiente de juros apresente sinais
de estabilizacao, a agenda fiscal permanece como principal fonte de
incerteza. A dificuldade em avancar nas medidas de controle de
gastos e no aumento da eficiéncia das contas publicas mantém a
percepcgao de risco elevada, o que pode limitar o ritmo de queda da
curva futura e afetar o apetite por ativos de maior duragao. Além
disso, a proximidade do ciclo eleitoral tende a ampliar a volatilidade,
reforcando a necessidade de seletividade por parte dos investidores
e beneficiando portfélios com receitas previsiveis e contratos de
longo prazo.
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INFORMA(;@ES GERAIS DOS FUNDOS OBJETIVO

DADOS O Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Iméveis Corporativos,
constituido sob a forma de condominio fechado, tem como objetivo a

CNPI: 38.658.984 /0001-75 . ~ . L.~ . . s

o o i valorizacao de suas cotas por meio da aquisicao de ativos imobiliarios
Ciesiroir el Velwies sl Peigagoiona Coppitez] e/ou recebimentos mensais de locacdo e investimento em valores
Gestor de Valores Imobiliarios: Vortx mobiliarios, segundo a politica de investimento estabelecida no
Administrador: Vortx Regulamento.
Ticker: CXCO11
Auditor Independente: Next Em 23 de dezembro de 2020 a Caixa Econdmica Federal integralizou no
IPO: 31/03,/2021 fundo 10 agéncias, celebrando o contrato de locacao de 10 anos na

modalidade Sale and Leaseback.
TAXAS
Administraco: 0.125% A oferta Pl’lbl'ica de Distribuicao Secundaria de Cotas da Totalidade das
Gestio: 0125% Cotas da Caixa, ocorreu em 31 de marco de 2021 a um prego de RS
Total: 0,250% 101,99.
RESUMO DO PORTFOLIO NOVEMBRO /2025
Numero de Ativos: 10
ABL: 91.730 Patriménio Liquido: RS 378.770.396,69
Vacancia Fisica: 0% Quantidade de Cotas: 3.924.500
Namero de Locatarios: 1 Valor Cota Patrimonial: RS 96,51
Valor da Cota no Mercado: RS 63,49

CARACTERISTICAS P/B 0,65x
Tipo de Fundo: FII Resultado Distribuido no més: 86%

Ihcioldnsatvidaden 14,/09 /2020 Resultado Distribuido no semestre: ~ 88%

Tipo de Oferta: ICVM 400
Prazo do Fundo: Indeterminado
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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 Econdmica Federal.

Vigéncia de 10 anos com vencimento em 25 de dezembro de 2030.

Correcao dos Aluguéis:

Aluguéis corrigidos pela variacao anual acumulada do IPCA ou IGPM-M, o que for menor.
Em abril de 2025 os aluguéis tiveram corregao positiva de 5,48% do IPCA.

Renuncia ao direito de pleitear revisao judicial dos valores dos aluguéis exceto por 1 (uma)
acgao revisional a ser realizada no 5° (ano) de vigéncia dos contratos de locacgao.

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 Locatoria 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 Econdmica 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 locacgao.
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ATIVOS IMOBILIARIOS
ABL Total Distribuicao Geografica (% por receita)
ABL (m?) Remanescente

Ed. Blumenau Blumenau - SC 6% 5.793 61

Ed. Carlos Gomes Curitiba - PR 17% 15.779 61

Ed. Cascavel Cascavel - PR 6% 5.106 61

Ed. CICOB Caxias do Sul - RS 5% 4136 61

Ed. Caixa Brasilia - DF 18% 16.703 61

Ed. Horto Florestal Belo Horizonte - MG 8% 7.572 61

Ed. Novo Hamburgo Novo Hamburgo -RS 5% 4.782 61

Ed. Queréncia Porto Alegre - RS 25% 22.544 61

Ed. Sede Contorno Belo Horizonte - MG 4% 3.746 61

Ed. Sede Mato Grosso  Cuiaba - MT 6% 5.570

Relacao de Localidade e % de Receita

SC PR PR RS DF MG RS RS MG MT
4% 13% 5% 3% 37% 3% 3% 18% 9% 5%
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PORTFOLIO

O valor dos iméveis a mercado, e o Cap Rate, foram atualizados de acordo com a nova precificacao disponibilizada no Laudo de Avaliacao
Patrimonial dos imoveis.

Ativo Imobiliarios .

Distribuicao por valor de mercado

Ed. Blumenau 4% 14.881.000 124.415 215m?*  10,03%

Ed. Carlos Gomes 13% 48.842.000 404.838  257m?*  9,95% 506l luog

Ed. Cascavel 5% 18.626.000 159198  312m?  10,26% 9% 13%

Ed. CICOB 3% 11.633.000 94.381 228m?  9,74%

Ed. Caixa 37% 137.406.000 1161.282  69,5m*  10,14%

Ed. Horto Florestal 3% 11.078.000 90.755 120m?*  9,83%

Ed. Novo Hamburgo 3% 10.283.000 88.072 184m*  10,28% Eg: (B;L:rrlginésmes
Ed. Queréncia 18%  68.655000  569.678  253m?  996% - 53: gf‘c“’gaB"e‘

Ed. Sede Contorno 9% 32.887.000 280.268  748m?  10,23% mEd. Caixa

Ed. Sede Mato Grosso 5% 16.921.000 142.013 255m?  10,07% : Eg :Z\rlt(;):;on:ebs:?glo

100% | 37212000 | 3114899 10,07%

O imoével de maior valor patrimonial é o Edificio Filial, localizado em Brasilia— DF, que também responde pela maior receita proporcional de
aluguel do Fundo. Todos os imoveis estao locados a Caixa Econdmica Federal, mantendo uma taxa de vacancia fisica de 0%.
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set/25 out/25

PATAGONIA

nov/25

dez /25

Propriedades para investimentos

Receitas de aluguéis das propriedades para investimento 3.275.318 3.275.318 3.275.318 3.285.427 3.285.427 - 16.396.807
Despesas com manutengao e conservacao das propriedades para invetsimento (171.337) (131.660) (255.837) (43.700) (34.085) - (636.618)
Resultado liquido das das propriedades para investimentos 3.103.981 3.143.658 3.019.481 3.241.727 3.251.342 - 15.760.189
Resultado com aplicagées equivalentes de caixa

Rendimentos com cotas de fundo renda fixa 32.765 24.874 32.098 36.672 33.253 - 159.663
Rendimentos das operagoes compromissadas -
Resultado liquido das aplicagcdes equivalentes de caixa 32.765 24.874 32.098 36.672 33.253 - 159.663
Despesas administrativas

Taxa de Aministracao (75.177) (86.297) (78.846) (82.653) (86.570) - (409.543)
Tarifas bancarias (215) (227) (138) (49) (147) - (777)
Despesa com auditoria - - - - - - -
Despesas com consultoria (70) (260) - - - - (330)
Despesa com advogados (14.932) (17.157) (14.625) (14.915) (14.625) - (76.254)
Taxa Anbima - (917) - (917) - - (1.834)
Taxa de Fiscalizagao CVM - - - - - -

Anuidade B3 - - - - - - -
Despesas cartorarias (322.696) - - - (206) - (322.902)
Outras despesas administrativas - - - - - - -
Resultado total das despesas administrativas (413.090) (104.858) (93.608) (98.535) (101.549) - (811.640)
Resultado caixa do Fundo no més 2.723.656 3.063.675 2.957.971 3.179.864 3.183.046 - 15.108.211
PU definido pelo Gestor e aprovado pelo Administrador 0,6550 0,6550 0,7000 0,7000 0,7000 3,4100
Min. 95% sobre o resultado caixa do Fundo 2.587.473 2.910.491 2.810.073 3.020.871 3.023.894 - 14.352.800,78
Saldo total distribuido pelo Fundo 2.570.548 2.570.547,50 2.747150,00  2.747.150,00  2.747.150,00 - 13.382.545,00
Quantidade de cotas 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500
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Segue abaixo um panorama do status de cada obra, incluindo os valores pagos até setembro de 2025.
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CAIXA E PLANEJAMENTO DE OBRAS

. . . Valores pagos até  Previsdo de pagamento Saldo
Agéncia Projeto Status Servigo contratado Empresa contartada | Valor contratado
Set/25 em Out/25 remanescente
Executado Gerenciamento da obra Baggio RS 50.01040 RS 50.010,40 RS -
) . o . Executado Execugdo das obras de adequagio Markfer RS 1350.337,73 RS  1.350.337,73 RS -
Ed. Cicob Caxias Acessibilidade + AVCB + Segregacao
Executado Compra de elevador TKE RS 104.500,00 RS 104.500,00 RS -
Executado Acompanhamento de obra Puma* n/a RS 35.000,00 RS -
Retrofit climatizacdo agéncia Executado . .
- Reforma do sistema de ar condicionado GDCM RS 1.797.000,00 RS  1.827.354,64 RS -
Retrofit climatizagao sede Executado
n/a Acompanhamento de obra Puma* n/a RS 35.000,00 RS -
Ed. Sede Mato Grosso
Retrofit fachada Pendente RS -
Adequacido AVCB Pendente RS -
Auditorio Pendente RS -
. . . Contrato cancelado Infiltragao telhado + Pintura externa GLA RS 1551.961,70 RS 943.595,70 RS -
Infiltracdo telhado + Pintura externa . .
Em execugdo Retrofit iluminagao e forro MF RS 269.654,11 RS 160.000,00 RS 109.654,11
Ed. Horto Florestal Acessibilidade agéncia Em execugdo Acessibilidade agéncia Rita Arq RS 3.600,00 RS 1.800,00 RS 3.600,00
Executado Topografia Conceito Topografia| RS 1500,00 RS 1.500,00 RS -
n/a Acompanhamento de obra Puma* n/a RS 58.500,00 RS 4.500,00 RS -
Impermeabilizacdo da laje externa Gongalves Eng. RS 137261751 RS 1.057.781,16 RS  314.836,35
Tapume para rota de fuga Gongalves Eng. RS 2422500 RS 24.225,00 RS -
Ed. Filial Brasili Infiltracdo subsolo Em execugio Abertura da laje Gongalves Eng. RS 149.910,00 RS 149.910,00 RS -
. Filial Brasilia
Gerenciamento da obra Emival Eng. RS 56.000,00 RS 36.000,00 RS 20.000,00
Fiscalizagao BRG (valor mensal) | RS 7.250,00 RS 21.750,00 RS 7.250,00 RS -
n/a Acompanhamento de obra Puma (valor mensal) n/a RS 56.000,00 RS 4.000,00 RS -
Executado Limpeza técnica NS Engenharia RS 485.000,00 RS 485.000,00 RS -
Executado Laudo da puma Puma Eng. RS 2325376 RS 23.253,76 RS -
Executado Retrofit do SDAI - Material Global Sonic RS 280.049,52 RS 280.049,52 RS -
Ed. Querénci Reforma das areas afetadas Executado Projeto técnico Baggio RS 169.000,00 RS 169.000,00 RS -
. Queréncia
Executado Retrofit do SDAI - Mao de obra WAH RS  42.400,00 RS 42.400,00 RS -
Executado Laudo estrutural Engemat RS 78.160,00 RS 78.160,00 RS -
Em execucido Consultoria de Proejtos Simetria RS 68.000,00 RS 20.400,00 RS 20.400,00 RS 47.600,00
n/a Execucdo das obras de adequacio Puma* n/a RS 35.000,00 RS 3.000,00 RS -
Total RS 7.044.727,91 RS 40.950,00 RS 495.690,46

* O contrato com a Puma Engenharia possui vigéncia mensal e € estruturado por obra contratada.
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STATUS DAS OBRAS

Edificio Queréncia:

Escopo / Status Valor do Prospecto
RS -

+ Limpeza do imovel pos enchente (100% Concluido) Total de contratos:

* Laudo estrutural (100% concluido) RS 1145.863,28

+ Termo aditivo para pagamento do reembolso dos itens acima (Em Saldo a pagar:
RS 47.600,00

andamento)

* Imoével com 100% do seu funcionamento.

Sala técnica Centro de controle
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STATUS DAS OBRAS

Edificio Filial:
Escopo / Status

+ Demolicao da laje (100% Concluida)

* Regularizacao e impermeabilizagao (100% Concluida)
+ Execucao do piso de acabamento (100% Concluida)

+ Execucao da laje de concreto (100% Concluida)

+ Polimento da piso (50% concluida)

Laje concretada e parcialmente polida

Valor do Prospecto
RS 580.000,00

Total de contratos:
RS 1.610.002,51

Saldo a pagar:
RS 334.836,35

Pintura das ferragens ao redor da laje
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STATUS DAS OBRAS

Reforma do ar condicionado

Edificio Horto Florestal:
Escopo / Status

+ Reforma da cobertura (100% Concluida)

« Impermeabilizagao de laje (100% Concluida)
« Reforma dos sanitarios (100% Concluida)

» Forro no 3° Piso (Em andamento)

+ Projeto de acessibilidade (Em andamento)

Troca das luminarias

Valor do Prospecto
RS 600.000,00

Total de contratos:
RS 1.218.349,81

Saldo a pagar:
RS 113.254,11

Forro em outra perspectiva
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STATUS DAS OBRAS

Edificio CICOB:
, , ) . Valor do Prospecto
+ Obra esta concluida e aguardando assinatura da Caixa no Termo de RS 600.000,00

Conclusa ra.
onclusao de obra Total de contratos:

RS 1.504.848,13

Saldo a pagar:
RS -

Porta corta fogo e rota de fuga Modernizacao dos elevadores Combate incéndio + revitalizagao de espago
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STATUS DAS OBRAS

Edificio Cuiaba:
Valor do Prospecto
« Obra esta concluida e aguardando assinatura da Caixa no Termo de R$ 1.400.000,00

Conclusao de obra. Total de contratos:
RS 1.797.000,00

Saldo a pagar:
RS -

Sistema de dutos Sistema de climatizacao externa Infraestrutura e tubulacao
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MERCADO SECUNDARIO

Durante o més de novembro, o volume financeiro negociado foi de
RS 2,1 milhGes, o que representa um giro de 0,90% em relacao ao
valor de mercado do fundo. O volume do més segue em linha com a
média de liquidez dos Gltimos 24 meses, de cerca de RS 3,3 milhdes
por més.

Volume Negociado
(em milhdes de reais)
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CAPITAL

DESEMPENHO DA COTA

Apesar da tendéncia de queda observada ao longo do periodo, as
cotacoes mostram sinais de estabilizacao e leve recuperacao. Apos
o piso no fim de 2024, os precos vém se mantendo mais estaveis,
indicando possivel formagao de base para retomada, apoiada por
juros menores e melhora no setor de fundos imobiliarios.
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EVOLU(;AO DO DIVIDEND YIELD

Em novembro de 2025, o CXCOI11 registrou um Dividend Yield anualizado de 13,61% a.a sobre a cota de mercado e 8,92% a.a sobre a cota
patrimonial, indicando um bom retorno ao cotista. Essa diferenca reforca que, apesar da cota estar descontada, o fundo segue entregando
rendimentos consistentes em relagao ao seu valor patrimonial.
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