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CAIXA PORTO MARAVILHA - FIl PM

RS 7.331.779.312,58 FGTS

Patrimoénio Liquido Cotista Exclusivo
Classificagao AMBIMA
FIl Hibrido Gestdo Ativa RS 1,54820568 0,2% sobre o PL

Posi¢do em 30/06/2025 Taxa de administragdo
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 Imobiliario

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 socioeconémica
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 Imobilidrio 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 Fll 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 detalhamento abaixo, os empreendimentos imobilidrios residenciais do bairro Porto Maravilha
apresentaram numeros positivos com média de vendas superior a 90%.
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" s informagtes apresentadas foram obtidas 2 partir de dados fomecidos pelas construtoras.

* Considerando a média de 2.6 moradores por domicilio no Estado do Rio de Janeiro. Fonte: Censo IBGE 2022.

Fonte: Elaboragdo CAIXA com base nos dados divulgados pelas incorporadoras parceiras. Base: JUN/25

Destacamos o avango das obras por empreendimento acompanhadas das respectivas previsGes de conclusdo, a
partir dos dados fornecidos pelas Construtoras.
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Fonte: Elaboragdo CAIXA com base nos dados divulgados pelas incorporadoras parceiras. Base: JUN/25
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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
Operacgao 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.

Portfolio de Imdveis e Ativo Financeiro Imobiliario

A carteira imobiliaria do FIl PM é composta atualmente por imdveis (empreendimentos e terrenos) e estoque de

CEPAC conforme descrito abaixo:

AQWA Corporate

STATUS: Gerador de Renda
PARCEIRO: Tishman Speyer
PARTICIPAGAO: 22%

Situagdo Atual: Torre 1 pronta e em
funcionamento, Torre 2 ndo iniciada

Holiday Inn

STATUS: Disponivel para venda

PARCEIRO: OR
PARTICIPACAO: 23%

Situagdo Atual: Ativo em negociacdo

para venda.

TERRENO - GASOMETRO!

STATUS: Em fase de desapropriagdo pelo
MRJ. Posse parcial

CCPAR/Flamengo.

Porto Atlantico Leste

STATUS: Disponivel para venda
PARCEIRO: OR

PARTICIPAGAO: 11,82%

Situagdo Atual: Empreendimento
pronto.

CEPAC

Certificados de Potencial Adicional de
Construgao

h&

adicional

e
cobranga

de Cepacs |,

Quantidade: 5.292.224
Valor unitario: RS 1.204,76
Total: RS 6.375.885.617,78

TERRENO — CLUBE DOS PORTUARIOS

STATUS: Disponivel para venda.
Ocupado parcialmente pela Unidos da
Tijuca. Em processo de reintegracdo de
posse.

TERRENO - CEDAE

STATUS: Disponivel para venda.
Desocupado.

1 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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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. Desocupado. 2.200m? do L1Q4 vendido. Processo de

diligéncias contratuais em andamento.

Atuacado do Gestor

o Foi aprovada a venda do imével “Lote 1 Quadra 4” e 6.400 CEPAC. Trata-se da quadra remanescente do
conjunto denominado “Praia Formosa”.

o Aprovada a venda de 39.000 CEPAC em terreno de terceiros, para o primeiro projeto na regido expandida
da OUC (S3do Cristovao), que vai permitir a construgdo de mais 1.787 unidades.

o Com a aprovagdo em abril/25 pela Prefeitura/RJ do projeto do empreendimento “Pixinguinha” (Lote 1
Quadra 3), iniciou-se o recebimento dos valores negociados.

Localizagao

Lote 1
| quadra3 B}
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o Em maio/25 iniciou-se a operagdo do Novo Plano de Seguranca para os terrenos com implementagio de
melhores condig¢des de trabalho aos vigilantes, instalagdo de cdmeras e troca da empresa de seguranga.

o Langamento do novo Portal vemparaoporto.com.br com mais funcionalidades e informagdes, contendo
Calculadora de CEPAC para simulagdo da quantidade necessaria de certificados para desenvolvimento de
empreendimentos na area.

EXPLOREOPORTO = | SERVIGOS = | FERRAMENTAS » | FAQ | CONTATO

A transformacgéao
aporta agora ( : B,
em Sé&o Cristévao: S#o Cristévio

PORTO)

E mais Porto.
& mais oportunidade para morar
investir e construir.

Acdes em andamento

o Emjunho/25 foi apresentado o Novo Masterplan pelo Assessor Vinci Partners, contendo plano de execuc¢éo
e comunicagdo para a regiao de S3o Cristovao.

o 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. Em maio/25, foi
solicitada uma nova prorrogacgdo, com a informagdo de que o andamento dos estudos e obtencdo das
licencas precisa de mais tempo, com prazo final em agosto/25.
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https://vemparaoporto.com.br/




