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CAIXA PORTO MARAVILHA - FIl PM

R$ 8.375.548.003,30" FGTS

Patrimoénio Liquido Cotista Exclusivo
Classificagao AMBIMA
FIl Hibrido Gest3o Ativa RS 1,76861174% 0,2% sobre o PL

Posi¢do em 31/12/2024 Taxa de administragao
CNPJ: 12.989.974/0001-29 Valor Patrimonial da cota

20% sobre excedente benchmark
Taxa de Performance

4.735.662.339 IPCA +6,5% a.a 27/05/2011

N° de cotas emitidas Benchmark Inicio do fundo
RS 5 Bilhdes CAIXA 25/11/2064
Capital integralizado Gestor Prazo

CAIXA PwC CAIXA
Administrador Auditor Custodiante

Vinci Real Estate

Assessor Imobilidrio
10 Patrimonio Liquido, o valor da cota e a rentabilidade finais de 2024 serdo apurados quando do fechamento das Demonstragdes Financeiras
do exercicio.

Projeto

Viabilizagdo da Operagdo Urbana Consorciada, criada pela Lei Complementar n2 101 do Municipio do Rio de Janeiro,
de 23 de novembro de 2009, (alterada pela Lei Complementar n°267 de 05 Dezembro 2023) a qual tem por finalidade
promover a reestruturacdo urbana da Area de Especial Interesse Urbanistico, por meio da ampliacdo, articulagdo e
requalificagdo dos espacos livres de uso publico da regido do Porto do Municipio do Rio de Janeiro, visando a
melhoria da qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores, e a sustentabilidade ambiental e socioecon6mica
da regido, através da aplicagdo de seu patrimonio.

Breve Histdrico

O Fll PM adquiriu, em 13/06/2011, mediante investimento de RS 3,5 bilhdes, 6.436.722 Certificados de Potencial
Adicional de Construgdo ("CEPAC") por meio de Oferta Publica de Distribuigdo Secundaria ("Leildo") promovida pelo
Fundo de Investimento Imobiliario da Regido do Porto ("FIl RP"), que tem como cotista a Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro ("CDURP"), criada pela Lei Complementar n°
102/20009.

Em 2015, para concluir obras que se encontravam em andamento, foi realizado investimento adicional de RS 1,5
bilhdo, sendo RS 800.000.000,00 em 16/04/2015 e RS 700.000.000,00 em 29/06/2015, totalizando investimento de
RS 5.000.000.000,00 no projeto Porto Maravilha.

Nos termos do Acordo assinado em 09/08/2023 entre o FIl PM e o Municipio do Rio de Janeiro, houve aumento do
prazo da OUCPRIJ até 2064 e extensdo da area para o bairro de Sdo Cristovdo, com vigéncia a partir da publicacdo da
Lei Complementar n2 267/2023 publicada em 06 de dezembro de 2023.
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Destaques Atuais

Conforme quadro abaixo, os empreendimentos imobilidrios residenciais do bairro Porto Maravilha apresentam
numeros positivos, com média de vendas superior a 92%.

Data Base: Dez/24 ®Unidades Langadas @% Vendas Empreendimento  Lancado? Em obras? Entrega
a
1782 100% . - . .
Baia Residences sim sim mar/26
Epicentro sim sim fev/26
1224 100% Heitor dos Prazeres sim sim Jul/27
954 100% Mirante da Guanabara sim sim abr/26
&4 100% €09 793 100%
75% Orla Maud sim néo mai/28
459 99% - .
374 99% Pateo Nazareth stm sim ago/25
272 98%
. - - Porta Carioca sim sim dez/26
Porto Maravitha sim sim mar/26
Heitor dos Porto RioWonder Epicentro Pateo Orla Maua Rio Energy Porto Baia Mirante da - ;. ;.
Prazeres Carioca Nazareth il i Rio Energy stm stm mary25
% de Participagdo
8994 8539 94,9%
@ Cury © Cyrela ® Emccamp
Unidades Langadas Unidades Vendidas % Vendas
10%
3 10 22,2 Mil 10%
Qtde. Incorporadoras Qtde. Empreendimentos Novos Moradores®
% de Obras
80%
99,4% 98.0% T.0% 250%
5 29.3% 2B.9% cumn
~ 16.0% 40% 00%
-_— - W
Rio Wonder Rio Energy Pateo Nazareth Epicentro Porto Carioca Baia Residences Mimnte da Guana... Porto Mamvilha Heitor dos Prazeres Orla Maua

* Considerando a média de 2,6 moradores por domidlic no Estado do Rio de Janeiro. Fonte: Censo IBGE

Fonte: Elaboragdo CAIXA com base nos dados divulgados pelas incorporadoras parceiras.

No perimetro da Operagdo Urbana Consorciada do Porto do Rio de Janeiro (“OUCPRJ”), entre junho de 2021 e
dezembro de 2024, foram langados 10 empreendimentos, totalizando 8.994 unidades. Dessas, cerca de 470
unidades foram entregues aos compradores em 2024, entre junho e dezembro, da 12 fase do empreendimento Rio
Wonder, da Cury. A expectativa é de que a Zona Portudria receba mais de 22 mil novos moradores nos proximos
anos. O proximo empreendimento habitacional a ser concluido, o Rio Energy, com 793 Unidades, tem entrega
prevista para o primeiro semestre de 2025.

No grafico abaixo é possivel verificar a evolu¢do do valor do m? ao longo do periodo, com valorizagdo de 61% entre

2021 e 2024.
Valoriza¢do Porto ao longo dos anos
RS 10.600
R$9.290 RS 9.109 R$ 9.399
RS 8.422
RS 7.961 S RS 7.937 RS 8.262
Rio Wonder Rio Energy Pateo Nazareth Porto Carioca Epicentro Baia Mirante da Residencial Heitor dos Orla Maua
(jun/21) (jan/22) (jun/22) (set/22) (fev/23) (jul/23) Guanabara Porto Prazeres (nov/24)
(jan/24) Maravilha (abr/24)

(fev/24)

B média valor m? de venda

Fonte: Elaboragdo CAIXA com base nos dados divulgados pelas incorporadoras com empreendimentos langados na regido.
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Todos os empreendimentos que estdo sendo desenvolvidos na drea abrangida pela OUCPRJ necessitaram adquirir
CEPAC, além de alguns deles estarem sendo construidos em terrenos que eram de propriedade do Fundo. Isso
proporcionou uma melhora importante da liquidez do FIl PM, que encerrou o segundo semestre de 2024 com
disponibilidade de RS 61,6 milhdes em caixa, além de uma carteira de recebiveis de RS 159 milhdes, a serem
monetizados ao longo dos préximos anos.

Carteira Imobiliaria

O Portfélio de ativos investidos pelo FIl PM é composto por um estoque de CEPAC, terrenos, empreendimentos
imobilidrios e cotas de Sociedade de Propdsito Especifico (SPE) cujo objeto é investimento em ativos imobilidrios na
Operacgdo Urbana Consorciada do Porto do Rio de Janeiro.

A carteira imobilidria possui 09 propriedades sendo 01 (um) edificio comercial destinado a renda, 02 (dois)
empreendimentos imobiliarios, além de 06 (seis) terrenos destinados a venda.

Portfdlio de Imdveis e Ativo Financeiro Imobiliario

A carteira imobilidria do FIl PM/FII RP é composta atualmente por imdveis (empreendimentos e terrenos) e estoque
de CEPAC conforme descrito abaixo:

r

AQWA Corporate Porto Atlantico Leste

STATUS: Gerador de Renda STATUS: Disponivel para venda
PARCEIRO: Tishman Speyer PARCEIRO: OR

PARTICIPAGAO: 22% PARTICIPAGAO: 11,82%

Situacdo Atual: Torre 1 pronta e em Situagdo Atual: Empreendimento
funcionamento, Torre 2 ndo iniciada. pronto.

N@/
ad!chnal

com
:ohram;i

de Cepacs |,
CEPAC -
Certificados de Potencial Adicional de
Construgao
Holiday Inn Quantidade: 5.292.224
STATUS: Disponivel para venda Valor unitario: R$ 1.400,83
PARCEIRO: OR Total: R$ 7.413.491.694,33 *

PARTICIPAGAO: 23%
Situagdo Atual: Ativo em negociacdo
para venda.

1 Valores referentes ao Laudo de 2023. Laudo de Avaliagdo de Ativos data-base DEZ/2024 em fase de elaboragdo.
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TERRENO - GASOMETRO?

STATUS: Em fase de desapropriagdo pelo
MRJ e indenizagdo ao Fundo. Posse

TERRENO — CLUBE DOS PORTUARIOS

STATUS: Disponivel para venda.
Ocupado parcialmente pela Unidos da

TERRENO - CEDAE

STATUS: Disponivel para venda.
Desocupado.

parcial pela CCPAR/Flamengo. Tijuca. Em processo de imissdo de posse.

TERRENO - APLAUSO TERRENO - USINA DE ASFALTO TERRENO - PRAIA FORMOSA

STATUS: Disponivel para venda. STATUS: Disponivel para venda. STATUS: Area remanescente de

Ocupado pelo Grupo Aplauso, com agdo Desocupado. 2.200m? do L1Q4 disponivel para venda.

de imissdo de posse em curso. Processo iniciado em JAN/25. Em
DEZ/24 foi concluido o processo para

alienagdo do L1Q3 — Praia Formosa.

Atuacdo do Gestor

=  Foiassinado novo instrumento com a Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. para prestagao de servigos
de assessoria financeira e imobilidria, pelo periodo de 24 meses. Dentro do escopo de trabalho serd
desenvolvido novo Masterplan contemplando a darea original da operagdo e a regidao do Bairro de Sao
Cristovao.

=  Foiconcluida a quitacdo de todos os impostos atrasados referentes aos terrenos do FIl PM e FIl RP. Ao longo
do exercicio de 2024 foram quitados aproximadamente RS 18 milhdes referentes a IPTU, taxa de incéndio
e Foro.

=  Foirealizada a assinatura dos instrumentos de venda do terreno Praia Formosa, Lote 1, Quadra 3 e 70.944
CEPAC, para a Cyrela Brazil Realty S.A. Empreendimentos e ParticipacGes e Cury Construtora.

Acdes em andamento

=  Processo de Transferéncia dos terrenos (i) Clube dos Portuarios, (ii) Aplauso, (iii) Cedae e (iv) Usina de
asfalto do Fll Regido do Porto ao Fll PM em andamento.

=  Em outubro ocorreu a assinatura do Termo de Pré-Acordo com o Municipio do Rio de Janeiro e Clube de
Regatas do Flamengo, em relacdo a desapropriacdo do imdvel Gasometro. O acordo definitivo prevé
medidas compensatdrias para o consumo de CEPAC, além do recebimento pelo Fundo do valor de mercado
do imovel, apds a eficacia do Acordo, quando sera passada a posse definitiva para o arrematante. Em
janeiro/2025, o Flamengo solicitou prorrogacdo do prazo para assinatura do acordo definitivo por 90 dias
para que os novos gestores do clube possam se inteirar adequadamente do assunto.

=  Por meio do site www.caixa.gov.br/portomaravilha a Gestdo do Fundo iniciou o processo de manifestacdo
de interesse para venda do terreno Lote 1 Quadra 4 — Praia Formosa. A proposta pode englobar projetos
residenciais ou comerciais para venda; projetos ndo residenciais de ativos, com foco em renda, hotéis,
residenciais para renda e demais projetos imobilidrios. Processo esta previsto para encerramento em
abril/2025.

2 Houve a Publicagdo do Decreto Municipal n2 54.691/2024 declarando o imével de interesse publico com finalidade de desapropriagdo por Hasta Publica SMCG n° 001/2024.
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