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TESE DE INVESTIMENTO

COMENTARIOS DA GESTAO

Aquisicao de ativos financeiros
de natureza imobilidria, com
foco em Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI).

PATRIMONIO LIQUIDO
R$ 458.809.658,24

COTA PATRIMONIAL

R$ 94,87

COTA MERCADO

R$ 79,94

ULTIMO DIVIDENDO

R$ 1,20

LIQUIDEZ DIARIA MEDIA (JAN/26)

R$ 1,7 Milhoes

NUMERO DE COTAS

4.836.324

TAXAS DO FUNDO

Administracdo e Gestdo: 1% a.a.
Performance: 20% sobre o que
exceder 110% CDI

ADMINISTRADOR
BRL Trust DTVM S.A.

GESTORA
Cartesia Investimentos e
Gestao de Recursos Ltda.
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REMARCAGCAO DE CRIs - FATO RELEVANTE
02/02/2026

A BRL Trust DTVM, administrador do CACRII
desde 2/12/2026, comunicou ao mercado em
2/2/2026 através de Fato Relevante a conclusido
da reavaliacao da carteira de ativos do CACRI],
cujos trabalhos foram amparados por empresa
independente contratada pelo proprio
administrador.

Os efeitos de tal reavaliacao pelo administrador
foram mais evidentes nos ativos CRI Amalfi (Viva),
CRI Santo André, CRI Savoie e CRI Real Park
conforme detalhado no Fato Relevante. Nos
demais ativos, o impacto nao teve impacto
relevante. No geral, o trabalho de reavaliacao dos
ativos gerou impacto positivo de 2568% no
patriménio liquido do CACRII, justificando o
aumento do valor patrimonial da cota.

CRI Valor pré- Valor poés-
remarcacgao remarcacgao

Viva (Amalfi) 61.417.965,98 96.957.551,15
Real Park 21.994.314,50 35.580.784,85
Savoie 37.292.011,66 54.009.842,98
Santo André 81.991.844,48 110.945.208,35

POSICAO VENDIDA DE COTAS DO CACRTI

A Cartesia Capital tem acompanhado o
movimento especulativo com cotas do CACRII
iniciado nos Uultimos meses. Em 31/1/2026, a
posicao vendida (short) somava 238.537 cotas
(4,93% do total de cotas do CACRII) a preco
médio de R$ 80,71 comparado ao valor de
mercado, naquela data, de R$ 85,11
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COMENTARIOS DA GESTAO

SOBRE A ESTRATEGIA E CARTEIRA DO CACRTI

As operacdes investidas pelo CACRI1 sdo estruturadas com fundos de reserva destinados a suportar as obrigacdes dos CRIs,
incluindo despesas operacionais, remuneracao e obras, especialmente em cendrios de descasamento de fluxo financeiro
oriundo da receita de vendas. Durante a fase de maturacao dos empreendimentos, é pratica comum que o fundo realize
aquisicées de novos CRIs com o objetivo de suportar o pagamento das obrigac¢des financeiras dos CRIs ja emitidos. Essa
estratégia visa preservar a estrutura financeira da operagao até que o projeto alcance a estabilidade projetada, sem depender
de recursos do incorporador, ou seja, evitando o risco corporativo e reforcando a tese de operagdes de project finance..

O CACRI1 atualmente apresenta exposicao superior ao limite regulatério previsto em determinados projetos. O plano de
reenquadramento contempla novas aquisi¢des de CRIs, ainda que, em alguns casos, mantenha exposi¢do acima do limite
regulatoério, tendo como objetivo a adequagdo do fundo aos limites de enquadramento até dezembro de 2026. Essa
abordagem tem como objetivo viabilizar o desenvolvimento dos empreendimentos e garantir que, a medida que os projetos
entrem na fase de geragao de receita, seja possivel realizar a amortizagdo dos CRIs.

Os sécios da Cartesia Capital e seus familiares sdo cotistas relevantes de longo prazo do CACRI1, demonstrado alinhamento
com seus cotistas.

MODELO DE GESTAO ATIVA CARTESIA CAPITAL

A Cartesia Capital tem como principio uma forte gestao ativa da carteia do CACRII, que compreende a
participagdo em cada etapa dos empreendimentos financiados. Exigimos dos incorporadores
comprometimento com a boa execucdo do empreendimento e observacao das clausulas contratuais das
operagdes. Com isso, buscamos nao somente proteger os recursos investidos de nossos cotistas, como
contribuir para uma maior eficiéncia operacional dos empreendimentos com reflexo positivo no resultado para
o proprio incorporador. Contamos com suporte do Centro de Monitoramento das operacdes na sede da Cartesia
Capital, com painéis interativos conectados via Power Bl aos servicers das operagdes com atualizagdes didrias e
cameras instaladas nas obras e stands de vendas para acompanhamento.

A estratégia da gestao ativa inclui manter posicao de lideranga em qudérum de AGT dos CRI investidos, visando
assim trazer maior simetria e agilidade de decisdo, ainda que consequentemente, trazendo maior concentragao
de ativos. Por outro lado, a alternativa de alocacao em inumeros ativos através de participagdes minoritarias
irrelevantes nos CRIs, ao mesmo tempo em que traz diversificagcdo de risco, também se traduz em gestao
passiva, sem qualquer possibilidade de intervencao do gestor se / quando necesséario para realinhamento.

O processo de gestao e monitoramento inclui, entre outros:

(i) acompanhamento das estratégias de vendas, inclusive com o uso de clientes ocultos nos stands de
vendas, e dos resultados efetivos através de reunides semanais com a equipe comercial do
empreendimento visando convergéncia com a curva de vendas definida na documentacao,

(ii) realizacao e atualizacao de pesquisas de mercado para avaliagdo do aspecto comercial dos
empreendimentos com profundidade e granularidade de informagdes (evolucdo do mercado na area
geografica, tipologia, publico-alvo, amenidades, precificagdo, concorréncia etc)

(i)  monitoramento da carteira de recebiveis com recebimento de relatério elaborado por empresa
terceirizada independente em até 8 dias Uteis do més subsequente (comparado a prazo médio do
mercado de 40 dias), com dupla verificagdo pelo time interno de gestao,

(iv)  monitoramento em tempo real das obras através de cameras e visitas nao programadas as obras da
equipe interna de incorporacdo e gestdo em complemento aos controles e medi¢ces efetuados por
empresas terceirizadas independentes,

(v) minutas proprietarias dos CRI, atualizadas permanentemente visando mitigar riscos, favorecem forte
dindmica dos controles das operacdes pelo Centro de Monitoramento e reduzem o risco de dupla
interpretacdo em eventualidade de judicializagao,

(vi)  definicao, em alinhamento com o incorporador, de preco minimo de venda das unidades dos
empreendimentos, assegurando a manutencao de valor da garantia do CRI,

(vii) disposicdo de contato com o incorporador em tempo integral para resolugcao de intercorréncias na
execugao dos empreendimentos visando reduzir ao minimo atrasos ou prejuizos,

(viii) antecipagdo do processo de andlise de crédito dos adquirentes para repasse junto a instituicdes
financiadoras para, uma vez obtido o habite-se da obra, agilizar a amortizagdo do CRI e otimizar a
renovagdo da carteira de ativos do CACRI1, além de beneficiar o resultado do incorporador.

(ix) priorizagdo do uso dos recursos do fundo para o bom andamento das obras sobre qualquer outra
obrigagao, uma vez que o retorno do capital investido depende diretamente da conclusao e entrega dos
empreendimentos aos adquirentes.
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PALAVRA DO GESTOR: GESTAO ATIVA NO MERCADO IMOBILIARIO

Selic x IFIX Com mais de 40 anos de experiéncia no
mercado de crédito, o time de gestdao da

16% 4.000 b : . . .
by B¥EoG Cgrtesm Cap|~ta|.tem como premissa pas!c;\ que
a incorporacao imobiliaria no Brasil é atividade
12% 3.000  de elevado risco, reflexo da conjuncao de
10% 2500 dijversos fatores como: economia instavel,
8% 2.000 inseguranca juridica, legislagdo complexa,
6% 1500 morosidade dos dérgaos publicos, baixa
4% 1.000 qualidade da mao de obra, sem falar da
29 500 9governanca familiar das incorporadas de

0% 0 menor porte.
§ % 8 g % %’ % % § § g § g Sendo assim, adotamos gestao fortemente
B SN RN ativa dos empreendimentos do CACRI1 como
e premissa de reducao de risco.
GESTAO ATIVA

O fundo tem como foco de atuagao o financiamento a incorporadores menores e regionais
geralmente desassistidos pelo mercado financeiro, que tradicionalmente concentra seus
esforcos comerciais nas empresas de grande porte e em projetos em pragas Obvias. A forte
capacidade de originacao da Cartesia Capital mantém pipeline robusto de novas operacdes em
continua analise de viabilidade buscando extrair o maximo retorno com mitigagao de risco
através de robusta documentacao proprietaria, garantias acima de 150% ao final do ciclo do CRI
(média atual da carteira 225%) e rigido monitoramento e gestao ativa.

Dado esse cenario, e considerando os consideraveis riscos envolvidos na incorporacao
imobilidria, instituiu-se um Mmodelo de acompanhamento minucioso.

Reunido semanal: Todas as manhas das segundas feiras sdo reservadas para reunido de toda a
equipe de gestdo por cerca de 3 horas para debater os principais aspectos e indicadores de
cada um dos ativos investidos como: andamento de obras, evolucao de vendas,
acompanhamento da carteira de recebiveis e desembolsos, projecao de fluxo de caixa, bem
como avaliacdo de riscos e eventuais sugestdes para enderecamento de intercorréncias
identificadas.

Reunidao com Incorporadores e Comercial: Ao longo do més realizamos pelo menos 2
reunides on-line ou presenciais de acompanhamento com cada incorporador, mantendo
relacao estreita para identificar possiveis pontos de atencao e mesmo contribuicao na
eficiéncia na execugao do projeto.

Visitas presenciais: O diretor de incorporacdo, com 25+ anos de experiéncia, realiza visitas
periddicas aos empreendimentos sempre acompanhado de outro membro do time de gestao
para i) acompanhamento da qualidade, organizacao e evolucao das obras, ii) interacao com a
equipe comercial interna e externa, iii) visita a empreendimentos na regidao do projeto
financiado para observar produtos concorrentes (precos praticados, tipologia, estratégia de
vendas etc), e iv) visita aos principais fornecedores das obras.

Contato constante com prestadores de servico do CRI: O time de gestdo mantém contato
frequente com os principais prestadores de servico das operacdes, sendo eles: securitizadora,
agente de medicao de obras, agente de monitoramento de recebiveis e agente fiduciario.
Assim, acompanhamos quase em tempo real os trabalhos de cada prestador e, paralelamente,
desempenhamos a verificacao interna das informacgdes como duplo controle..
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GESTAO ATIVA

Mercado secundario: A gestdo se relaciona com diversos parceiros do mercado financeiro
visando ocasionalmente vender parcial ou integralmente ativos da carteira do CACRII.
Importante dizer que o CACRI11 sempre permanece com quoérum de decisao nos CRI para,
assim, manter seu padrao de gestao dos ativos. Operagcdes no mercado secundario
potencializam ganhos extraordinarios aos cotistas através da compressao da taxa, uma vez
que o risco foi reduzido pelo avanco de obras e vendas, bem como reciclagem da carteira
do fundo.

Project finance: O CACRIl ndo concede crédito corporativo para uso genérico pelo
incorporador, mas apenas dividas estruturadas cuja fonte de repagamento € a geracgao
interna de caixa do proprio empreendimento. A partir da entrada do CACRITI no projeto,
todo o fluxo financeiro das vendas é canalizado para a conta de patriménio separado de
titularidade da securitizadora, evitando risco de fungibilidade.

Minuta proprietaria de documentos do CRI: Como parte de gestao de risco operacional
das operacdes, a Cartesia Capital desenvolveu uma minuta proprietaria o que assegura
linguagem Unica para todos os CRI da carteira, favorecendo o controle das obrigacdes dos
devedores e reduzindo o risco de interpretacdes diversas. A minuta é revisada
continuamente pelo departamento juridico da Cartesia Capital com assessoria de
escritdrios externos visando incorporar novas clausulas que assegurem maior controle e
seguranca das operacoes.

Desembolsos em tranches: operamos com desembolsos em tranches de forma a reduzir
a exposicao do fundo aos projetos, trazendo maior eficiéncia financeira também ao
incorporador.

Término da

Tranches SPAERD

400%
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Inicial

-
-
-
-
-
-
-

Inicio dos
Repasses

1
1
...................................... Leveeofieeeeeeeennenenesss. Média Atual Jun/25
. 225%
|

150% Razao Minima

Maturagdo do ativo
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CRITERIOS DE ANALISE

A equipe de gestao do CACRI1 aplica critérios rigidos na analise de operacdes-alvo do fundo. Em
geral, sdo operacdes em fase inicial de estruturacao, visto que é nesse estagio que a expertise do
time do CACRI11 em analise e mitigacao de riscos em operacdes estruturadas de crédito pode ser
incorporada aos instrumentos do CRI. Algumas premissas para investimento pelo CACRII
incluem, nao se limitando a:

Saude financeira - ¢é fundamental que os projetos tenham niveis robustos de resultado (TIR
minima) e geracao de caixa a apurar pro-forma apos os custos do CRI, de forma a trazer
incentivo ao incorporador para venda do estoque, conclusdo da obra e quitagcao do CRI. O
resultado a apurar € ainda base para as condicdes de venda forcada de estoque impostas em
caso de quebra de covenants, reforcando o alinhamento com o incorporador.

Financiamento integral - o CACRI11 somente investe em CRIs que assegurem a totalidade dos
recursos necessarios para a conclusao do projeto, sem depender de recursos externos ao projeto
para complementacao de financiamento. Com isso, evitamos o risco de paralisacao da obra por
falta de recursos e consequente risco de crédito corporativo dos incorporadores por nao
depender de aportes, além de contribuir com a estratégia comercial dando conforto aos
adquirentes das unidades do empreendimento.

Expertise/histérico do incorporador - verificacdo de projetos executados, incluindo histérico de
vendas e entrega de obras dos empreendimentos, qualidade na execucdo, disciplina de
controles, eficiéncia para repassar a carteira de recebiveis via financiamento junto aos bancos, €,
nao menos importante, perfil psicolégico do devedor.

Liquidez do imével — analisamos cada CRI como operacdo de Project Finance, cuja liquidacao
deve ocorrer com recursos internos do empreendimento financiado. Portanto, a analise do perfil
comercial do empreendimento, em particular aspectos como publico alvo, demanda,
concorréncia, tipologia, localizacdo e precificacao permitem avaliar a liquidez dos imodveis,
matéria-prima para a amortizacao do CRI.

Histérico de vendas - andlise da estratégia comercial praticada e resultados alcancados,
utilizando consultores e pesquisas de mercado para buscar maior eficiéncia dos esforcos
comerciais com reflexo na velocidade de vendas das unidades disponiveis, a qual definira a
exposicao de caixa efetiva do empreendimento.

Carteira de Recebiveis — na pré-analise das operacdes sdo verificados o perfil de crédito dos
adquirentes, os termos e condi¢cdes dos contratos de vendas, clausula de cessao de recebiveis e
alienacao fiduciaria, fluxo financeiro pré e pds-chaves, histérico de inadimpléncia e distratos,
modelo de atualizacdao monetaria e amortizacao, juros da carteira, base para modelagem de
diferentes cenarios de estresse.

Desde a primeira oferta do CACRI1 foram analisadas 769 operagées totalizando
aproximadamente R$ 29,14 bilhdes, tendo como lastros contratos de alugueis tipicos e atipicos,
imoveis residenciais de baixa, média e alta renda, imodveis comerciais, loteamentos, contratos de
geracao de energia e empreendimentos de multipropriedade. Relacao risco x retorno e
estruturas de mitigacao de risco inadequadas foram os principais fatores que levaram a gestao a
declinar 732 CRI analisados, enquanto 3 estdo em fase de analise/estruturacéo.
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SOBRE A COTA E OS RENDIMENTOS

A cota do CACRI11 fechou janeiro com valor de mercado de R$ 8511 e
Ticker CACRT | relacdo P/VP de 89,71% (10697% em 31/12/2025), observando que o
VP incorpora o IPCA acruado ndo caixa de R$ 0,40 / cota (R$ 0,70
em 31/12/2025). Pro-forma descontado o IPCA acruado, a relacédo
162 P/VP seria 90,09% (107,98% em 31/12/2025). A base de cotistas
soma 26.928 investidores (+5,92% m/m; +38% nos ultimos 24 meses),
suportando a forte liquidez das cotas do CACRIl. O volume
negociado no més somou R$ 36 milhdes, equivalente a um giro de

Resultado mensal

(R$)

Distribuicdo por

1,20
cota (R$) 7,9% do PL do fundo.
Eventos do més: (i) amortizacdo de R$ 171211 de principal e R$
Cota mercado 8511 | 116.428 de IPCA do CRI Helvetia, (ii) amortizacdo de R$ 424.858 de

R
E principal e R$ 36.912 de IPCA do CRI Station, (iii) amortizacdo de R$

64.176 de principal e R$ 36.005 de IPCA do CRI La Maison, (iv)
SCELLUGUCLIET o, o7 | amortizagdo de R$ 28.486 de principal e R$ 16.009 de IPCA do CRI
(R$) ' Chianti, (v) amortizacdo de R$ 30.778 de principal e R$ 17.267 de
IPCA do CRI Monte Cristo, (vi) amortizacdo de R$ 35.665 de principal
DY mensal cota 141% e R$ 19.381 de IPCA do CRI Costa Mallorca, (vii) amortizacdo de R$
mercado ' 209.207 de principal e R$ 115.615 de IPCA do CRI Alto Lindoia e (viii)
venda de CRI no mercado secundario gerando ganho de R$
2.532.728 (spread + juros). Em 9/2/2026 o CACRI1 distribuiu R$ 1,20 /
cota, que corresponde a 121% do CDI mensal, ou 142% do CDI pro-
forma apds gross-up de IR, com base no valor de mercado da cota,
traduzindo em dividend yield de 18,89% nos ultimos 12 meses (sem
reinvestimento dos dividendos).

DY 12 meses cota o
mercado 18,89%

DY mensal
cota mercado 1,66%

0, . . . . .
(gross up IR15%) O resultado distribuido reflete o recebimento mensal de juros e da
correcao monetaria das operacdes de CRI e, ocasionalmente, taxa

DY cota mercado ] . .~ N
(gross up 15%) %CDI 142,49% | de distribuicao em operacdes estruturadas pela CARTESIA.

Dividend Yield Mensal (Ultimos 12 meses)
110,00 2,00%

177%  176%  1,77% _1:81% J

1,65% =2

1,45% 151% 1,74% 1,74% 0 9

e 1,40% 1,429 [1:46% 1% e e A )

(¢
! 1,40%
141% B 145% 81,43% 14:% Q%
9 1,36%
80,00 1,37% 2070 126% 1,20%
Lo
65,00 0,80%
fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/2s ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25 jan/26
mmmm Cota Patrimonial (R$) Cota mercado D.Y. Cota mercado —@— D.Y. Cota patrimonial
(R$)

Como regra, a atualizacao monetaria sobre os saldos devedores dos CRI, ainda que em alguns CRIs
acumulada (sem efeito caixa), € recebida (i) na amortizagcdo das operacdes, ou (i) em eventos de

negociagcao no mercado secundario dos CRI investidos. O saldo acumulado de correcao monetaria
acruada (ndo caixa) em 30/01/2026 somava R$ 1.955.118 ou R$ 0,40 / cota. A gestdo do fundo opera
ativamente no mercado secundario para destravar a correcao monetaria acruada (ndo caixa), visando
dar ao cotista relativa previsibilidade de rendimentos. A atualizacdo monetaria de todos os CRI
investidos pelo CACRI1 considera somente variacdes mensais positivas do indexador (IPCA/IBGE),
protegendo os CRI contra eventuais deflagdes.
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Histérico de Rendimentos

Més de Resultado | Distribuicdo Data de C.:ota ) Cota Dividend yield
referéncia Data base mensal por cota pagamento patrimonial| mercado mensal
(R$) (R$) (R$) (R$) Cota mercado
Janeiro-26 | 30/01/2026 1,62 1,20 09/02/2026 | 94,87 85,11 1,41%
Dezembro-25| 31/12/2025 1,30 1,35 09/01/2026 74,73 79,94 1,69%
Novembro-25| 28/11/2025 1,27 1,31 08/12/2025 73,91 7 WA 1,74%
Outubro-25 | 31/10/2025 1,35 1,32 10/1/2025 75,18 T (22 1,71%
Setembro-25  30/09/2025 1,19 1,33 08/10/2025 76,58 75,05 1,77%
Agosto-25 | 29/08/2025 1,49 1,35 08/09/2025 93,67 82,01 1,65%
Julho-25 | 31/07/2025 1,41 1,35 08/08/2025 9517 96,60 1,40%
Junho-25 | 30/06/2025 1,19 1,45 08/07/2025 95,85 101,61 1,43%
Maio-25 | 30/05/2025 1,38 1,41 09/06/2025 @ 96,26 97,20 1,45%
Abril-25 | 30/04/2025 1,54 1,37 09/05/2025 | 96,35 97,45 1,41%
Marco-25 | 31/03/2025 1,33 1,33 08/04/2025 | 9514 97,74 1,36%
Fevereiro-25 | 28/02/2025 1,38 1,31 12/03/2025 95,60 90,60 1,45%
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Historico Cotacao CACRTI
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Os graficos abaixo demonstram a evolucao da correcdo monetaria acumulada da carteira do
CACRI11 nos ultimos 12 meses.

Correcido Monetaria da Carteira - Ultimos 12 meses
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IPCA ACRUADO X AMORTIZADO X MERCADO
SECUNDARIO (R$ MILHARES)
IPCA ACUMULADO (R$ MILHARES)

IPCA Acruado no Més mmm |PCA Amortizado no Més

Em janeiro houve (i) adicao de R$ 983.378 referente ao IPCA de 0,18% de novembro de 2025 (“n-2"),
(ii) amortizacdo de IPCA acruado no valor de R$ 357.618 e (iii) venda de papéis destravando R$

2.052.953 de IPCA ocasionando reducéo do saldo acumulado para R$ 1.955.118, equivalente a R$ 0,40
/ cota.
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IPCA mensal x IPCA acumulado (12 meses)
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BASE DE COTISTAS E VOLUME NEGOCIADO
Expansao de 401% da base de cotistas desde a entrada do CACRI1 no IFIX
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Volume Fin negociado (R$ Milhares)
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DRE GERENCIAL - RESULTADOS DO MES

A DRE gerencial ao lado apresenta o resultado do CACRI1l do més, demonstrando de forma
resumida o resultado no regime de caixa e informmando o resultado pelo regime de competéncia.

Faz-se necessaria a distincao dos conceitos uma vez que, conforme a legislagao vigente, o fundo
deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano, sendo permitida a antecipacdo mensal dos dividendos. Dessa forma, o lucro auferido
para fins de distribuicao de dividendos deve transitar pelo caixa.

O regime de competéncia, por sua vez, considera a data do fato gerador das receitas e despesas
apuradas em determinado periodo, mesmo que sem transitar pelo caixa do fundo.

A diferenca entre o lucro pelo regime de competéncia e pelo regime de caixa se justifica, sobretudo,
(i) pela variagao monetaria incidente sobre o saldo devedor dos CRI's investidos ser acruada ao
longo do tempo de vida das operagdes para pagamento pelos devedores dos CRI's somente na
liguidagao dos mesmos, e (ii) pela provisdo mensal para taxa de performance. Segundo o
regulamento do CACRI], a taxa de performance deve ser calculada e provisionada diariamente,
considerando o periodo de apuragao encerrado no ultimo dia util dos meses de junho e dezembro
e sera paga durante o semestre subsequente ao periodo de provisionamento.

No segundo semestre de 2025, o fundo nao apurou taxa de performance. Dessa forma, nao havera
pagamento desta rubrica ao gestor no corrente semestre. No primeiro semestre, o CACRI11 nao
auferiu taxa de performance até o momento.

Janeiro 2026 Acumulado 152026
RECEITAS 8.167.705 8.167.705

Juros 5203.472 5203.472

Amortizacdo Corregao Monetaria 357.618 357.618

Taxa de Distribuicao 0 0

Renda Fixa - Recursos em Caixa 73.887 73.887

Mercado Secundario / Outros 2.532.728 2.532.728
DESPESAS (328.763) (328.763)

Administrativas (315.720) (315.720)

Operacionais (13.043) (13.043)

Taxa de Performance 252026 0 0
RESULTADO REGIME DE CAIXA 7.838.942 7.838.942
RESULTADO REGIME DE COMPETENCIA 8.472.607 8.472.607
VALOR DISTRIBUIDO 5.803.589 5.803.589

Taxa de Performance 152026 0 0

Saldo Correcao Monetaria Acruada 1.955.118

1° emissao* 2° emissao* 3® emissao* 4 emissao* 5° emissdo* 6° emissdo*
TIR a.m. 0,98% 1,06% 1,06% 0,97% 0,74% 0,54%
TIR a.a. 12,42% 13,45% 13,46% 12,30% 9,25% 6,64%

*Nao considera rendimentos dos recibos

Pdgina: 11



https://www.instagram.com/cartesia.capital/
https://www.linkedin.com/company/cartesia-capital/posts/?feedView=all
https://cartesia.com.br/

(of - Xe{"J1I B FII Cartesia Recebiveis Imobiliarios

CARTESIA © B Relatério Gerencial - Janeiro 2026

CAPITAL

DRE REGIME DE CAIXA (R$%) Janeiro 2026 Acumulado 152026

RECEITAS 8.167.705 8.167.705
Juros 5.203.472 5.203.472
Amortizacao Correcao Monetaria 357.618 357.618
Taxa de Distribuicao o) 0
Renda Fixa - Recursos em Caixa 73.887 73.887
Mercado Secundario 2.532.728 2.532.728

DESPESAS (328.763) (328.763)
Administrativas (315.720) (315.720)
Operacionais (12.043) (12.043)
Taxa de Performance 252025 0 0

RESULTADO REGIME DE CAIXA 7.838.942 7.838.942
RESULTADO REGIME DE COMPETENCIA 8.472.607 8.472.607
VALOR DISTRIBUIDO 5.803.589 5.803.589

RESULTADO CAIXA RETIDO (R$ / COTA) (0,421) (0,421)

INDICADORES COMPARATIVOS

CACRM

Rentabilidade CACRMN Gross Up 15%

Mensal* 7,97% 8,23% 1,16% 2,27% 12,56%

12 meses* 15,91% 19,68% 14,50% 27,82% 43,79%

*Rentabilidade com base na cota de mercado
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Empreendimento Padrao Vendas
Helvetia SP Alto 23%
Viva (Amalfi Itaparica) BA Médio Lancam. 1T26
Station SP Médio 70%
Savoie BA Médio-Alto 2%
Monte Cristo SP Médio 75%
Real Park SP Alto Lancam. 1726
Santo André BA Super Luxo Lancam. 1726
Alto Linddia - fase 1/ fase 2 RS Médio 72% / 5%
Mallorca BA Médio 30%
Chianti SP Médio 49%

SEGMENTACAO E DISTRIBUICAO GEOGRAFICA

DISTRIBUICAO GEOGRAFICA REMUNERAGCAO DA CARTEIRA DE CRI

Taxa média de juros
(IPCA)
g [ 12,7450% a.a J

& m |PCA

© Microsoft, O|

DISTRIBUICAO SETORIAL CLASSE DE ATIVO

4,15%

S

m Residencial Residencial e Comercial m CRI Caixa

Pégina: 13 //i- —


https://www.instagram.com/cartesia.capital/
https://www.linkedin.com/company/cartesia-capital/posts/?feedView=all
https://cartesia.com.br/

(of - Xe{"J1I B FII Cartesia Recebiveis Imobiliarios

CARTESIA O @ Relatério Gerencial - Janeiro 2026

CAPITAL

Correcao
Securitizadora Indexador Taxa % a.a. monetaria Principal (R$) % Carteira
acruada (R$)
22G1000969 Barisec IPCA 12,68% 24/03/2027 10 24.089.429 5,01%
2210001401 Barisec IPCA 12,68% 24/03/2027 (0] 12.330.536 2,57%
23E0002201 Barisec IPCA 12,68% 24/03/2027 (0] 12.278.176 2,55%
2330000201 Barisec IPCA 12,68% 24/03/2027 32 8.542.137 1,78%
2331215653 Canal IPCA 12,68% 15/10/2027 (0] 5.187.002 1,08%
2371215952 Canal IPCA 12,68% 15/10/2027 0 5.014.037 1,04%
23731216116 Canal IPCA 12,68% 15/10/2027 0 512.668 0,11%
2331226561 Canal IPCA 12,68% 15/10/2027 0] 5.785.297 1,20%
2331226990 Canal IPCA 12,68% 15/10/2027 (0] 3.580.093 0,74%
2330162156 True IPCA 14,00% 15/10/2027 (0] 3.405.515 0,71%
2330162216 True IPCA 14,00% 15/10/2027 (0] 1.090.145 0,23%
2330162404 True IPCA 14,00% 15/10/2027 0 1.104.571 0,23%
2311599076 Canal IPCA 12,68% 15/12/2028 8.108 33.064.862 6,88%
2311603110 Canal IPCA 12,68% 15/12/2028 9.133 31.924.048 6,64%
2311603403 Canal IPCA 12,68% 15/12/2028 358.894 31.523.343 6,56%
25F1869744 Canal IPCA 12,70% 19/12/2028 94.967 21.107.192 4,39%
24A1777605 Canal IPCA 12,68% 17/01/2028 433.125 26.432.542 5,50%
24A1777655 Canal IPCA 12,68% 17/01/2028 134.231 8.460.514 1,76%
24A1777749 Canal IPCA 12,68% 17/01/2028 120.266 8.425.883 1,75%
24A1777868 Canal IPCA 12,68% 17/01/2028 190.238 8.354.939 1,74%
25G0707498 Canal IPCA 12,70% 18/01/2028 41.456 5.591.681 1,16%
24B1465589 Canal IPCA 12,68% 15/02/2029 N8.747 38.197.834 7,95%
24B1465631 Canal IPCA 12,68% 15/02/2029 75.531 38.138.983 7,94%
24B1465697 Canal IPCA 12,68% 15/02/2029 27.183 10.233.127 2,13%
24B1465719 Canal IPCA 12,68% 15/02/2029 230.475 8.857.724 1,84%
25H5085933 Canal IPCA 12,70% 13/02/2029 24.818 5.615.244 117%
24C1528390 Canal IPCA 12,68% 16/03/2028 47.851 18.013.694 3,75%
24C1528956 Canal IPCA 12,68% 16/03/2028 3.928 5.094.002 1,06%
24C1529129 Canal IPCA 12,68% 16/03/2028 3.928 6.085.088 1,27%
24C1530964 Canal IPCA 12,68% 16/03/2028 27.524 1.812.000 0,38%
25G5231291 Canal IPCA 12,70% 17/03/2028 4.672 6.255.690 1,30%
2411424510 Canal IPCA 12,80% 26/08/2030 (0] 26.340.889 5,48%
2411425363 Canal IPCA 12,81% 27/08/2030 (0] 27.609.334 575%
2411425552 Canal IPCA 12,82% 28/08/2030 (0] 10.689.540 2,22%
24K2314391 Travessia IPCA 13,50% 22/11/2029 0 4.882.918 1,02%
24K2432454 Travessia IPCA 13,51% 22/11/2029 0 5110.275 1,06%
24K2433556 Travessia IPCA 13,52% 22/11/2029 (0] 963.455 0,20%
2412532795 Leverage IPCA 12,68% 27/09/2029 0 8.864.358 1,84%
IPCA 12,75% 1.955.118 480.568.765 100,00%
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CRI HELVETIA

9, INDAIATUBA/SP
Acessar Google Maps

gl Pca+126825% aa.

B Saldo Devedor:
W R$57.240.320,26

Al i
E3 Vencimento: Mar/2027

@ LTV atualizado: 49%

O Helvetia Le Jardin, projetado pelo arquiteto Jodo Armentano, € um empreendimento
horizontal de alto padrao localizado no bairro de Helvetia, area mais nobre da cidade de Indaiatuba -
SP, classificada entre as 10 melhores cidades do Brasil para se viver. O empreendimento é privilegiado
por estar vizinho aos famosos clubes de golfe e polo, e contar com facil acesso a escolas bilingues,
parques e infraestrutura urbana consolidada.

Ainda que area total do empreendimento some 46 lotes com areas de 500 m2 a 2.000 m?, a
primeira fase € composta por 22 casas com areas privativas de 272 m? a 455 m? e plantas de 3 e 4
suites, com piscina privativa. A infraestrutura e area de lazer do condominio, incluidas na Fase 1 do
empreendimento, é composta de quadras de ténis, poliesportiva e beach sports, playground,
academia, portaria 24h e vasta area verde com paisagismo de Mauricio Cirillo.

O método de construcao a seco (light steel frame) da obra do empreendimento utiliza
estrutura metalica leve com algumas vantagens sobre a alvenaria tradicional, como maior velocidade
de obra e precisao construtiva, menor desperdicio de materiais e desempenho térmico e acustico.
Neste método, a estrutura metalica da casa é inteiramente produzida na fabrica da SteelCorp para,
em seguida, ser levada ao canteiro de obras para montagem, fechamento de telhado e paredes,
instalagdo de elétrica, hidraulica e acabamento. Atualmente a obra conta com avango de 76,55%,
incluindo 3 unidades j& com Habite-se, 2 casas em fase final de obras (+90%) e as demais com 35% -
90% de avanco de obras.

As vendas do empreendimento foram interrompidas ao atingir 23%, em decisdo estratégica
gue considerou aguardar a conclusao da Fase 1 para venda de unidades prontas, com maior valor de
mercado. O incorporador estd em negociagdao direta com um investidor institucional para venda
massificada das unidades em estoque do empreendimento. Por questdes operacionais e periodo de
festas, a conclusdo das tratativas deverd ocorrer no 1T2026. Por tal razdo, e conforme Fato Relevante
de 4/2/2026, uma vez a area de lazer e infraestrutura concluidas, as obras das casas foram
temporariamente paralisadas ja que a venda das casas exigiria customizag¢des a cargo do adquirente.

®
"’ Servicers:
. Securitizadora: Barisec
) 0 . Agente Fiduciario: Oliveira Trust
23% 76’55 Yo . Medicao de obras: MV

Vendas Obras Construcgdes
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CRI HELVETIA

Foto 1: Fachada Foto 2: Entrada

. Alienacao fiduciaria do estoque

. Alienacao fiduciaria de lotes
(15.000 M2 @ R$ 1.450 / m?)

. Cessao fiducidria da carteira de
recebiveis

. Alienacao fiduciaria das quotas da SPE

Amortizacgao:

F Empreendimento:
v 0,5% [/ més do saldo devedor

. 22 Casas de 272 a 455 m?

v Cash sweep (min R$ 500 mil)
O VGV Atualizado: R$ 107,5 milhdes se Fundo de Obras > 105% do

saldo de obras a incorrer
. J
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CRI AMALFI

mi] Itaparica / BA
Acessar Google Maps

al pca+126842%aa.

e Saldo Devedor:
Y  R$ 101.519.666,32

BEH Vencimento: Fev/2029

@ LTV atualizado: 28%
\_

O Amalfi Itaparica € um condominio vertical de médio padrao no estilo resort
localizado na Ilha de Itaparica — BA, em uma regiao privilegiada da ilha, protegida do mar
aberto, ao lado da estacao de chegada do ferry boat (travessia de balsa que liga Itaparica a
Salvador), um local com abundante fluxo diario de pessoas. O empreendimento, inspirado
na arquitetura da Costa Amalfitana (ltalia), estd situado a beira-mar, com faixa de areia
privativa de 150 metros de extensao em uma regidao economicamente aquecida de
comeércio e turismo. O projeto sera desenvolvido em 3 fases, alinhadas com a curva de
vendas, com incorporagao e construcao a cargo da Kahhu Incorporadora (Grupo SIAN).

Com a aprovacao do projeto modificativo pela prefeitura, esta em fase final o
registro do mesmo no cartério de imadveis, Ultima barreira para o inicio da comercializagao
das unidades da primeira fase do empreendimento apds o periodo de carnaval. Nao
obstante, foi langada campanha de place branding para inicio de reservas sem
contrapartida financeira (atualmente 29 reservas cadastradas).

Para execugao da estratégia comercial esta concluido o stand de vendas com experiéncia
imersiva, e estao em fase avancada para término até o lancamento o beach club, a rampa
de acesso para a praia e o pier com 90 metros para apoio a pequenas embarcacdes, essas
ultimas obras definitivas do empreendimento. Concluidas as sondagens e adequacgao do
terreno, esta em execugao a obra de contencao de encosta junto a orla. Dessa forma, a
obra atualmente acumula 3,90% de evolucao fisica (Fase 1).

O projeto, com 905 unidades, inclui diferentes tipologias como gardens, apartamentos e
terracos (coberturas) com areas privativas de 22 a 93 m? e plantas de 1 a 3 dormitoérios. As
plantas sao modulares oferecendo a possibilidade de composicao de unidades, com
grande flexibilidade para atender demandas variadas de tipologias aos adquirentes.

Empreendimento: . Amortizacao: Cash sweep
3. 90% o 905 apartamentos (3 fases) (min R$ 100 mil) se Fundo de
) 0 _ Obras > 110% do saldo de obras
Obras . VGV atualizado: R$ 450 o Teerer

milhdes
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INFRAESTRUTURA E POTENCIALIDADES REGIONAIS

Saude Internet Bancos Gastronomia
Hospital e postos de Cobertura de Wi-fi Agéncias do Opgcf)es.
saude disponiveis disponivel na regi&o, Bradesco e Caixa na _ gastronomicas
nailha llha de Itaparica disponiveis no centro

da cidade e arredores.

Centro histérico Marina de Itaparica Ruinas do forno da cal

QMP Ponte

Salvador - Itaparica

Em agosto de 2025, autoridades locais e o
consorcio responsavel pela construgao da
ponte que ligard Salvador a Illha de
Itaparica confirmaram o inicio das obras
em junho de 2026.

A ponte deverd beneficiar a populagcao e a
economia de 44 municipios préximos,
atualmente dependentes do ferry boat.
Estima-se que a populagado da ilha passe de
40.000 habitantes atualmente para cerca
de 600.000 pessoas apds a conclusao da
ponte, prevalecendo entdo primeiras
moradias.

https://gl.globo.com/ba/bahia/noticia/2025/08/29/confirma-
inicio-da-construcao-da-ponte-salvador-itaparica.ghtml
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Foto 1: Visao frontal do projeto

vu'\‘.‘%M////

Ferry Boat

. Alienacao Fiduciaria do Estoque

. Cessao fiduciaria da carteira de
recebiveis

. Alienacao Fiduciaria de cotas da
devedora

. Aval da controladora
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PROJETO ANTIGO PROJETO NOVO

PROJETADO  R$ 194 milhdes R$ 450 Milhdes  proscrAny
ANTERIOR
® .
Servicers: Terreno: Quitado
Licencas Ambientais: 100%
. Securitizadora: Canal Atualizacdo do Projeto: 100%
. Agente Fiduciario: Trustee Aprovacao na prefeitura: 100%
. Medicao de obras: Engebanc Registro do modificativo no RGI
Estrutura suporte vendas
Obras de conten¢do em andamento
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CRI STATION

U:fil SAO PAULO/SP
Acessar Google Maps

|/il IPCA +12,6825% a.a.

33: ddsse

e Saldo Devedor:
W R$20.079.097,49

EEH Vencimento: Out/2027

@ LTV atualizado: 35%
\_ J

O Station Vila Madalena fica localizado em Sao Paulo no bairro de Vila Madalena. Possui
duas entradas, sendo uma na Rua Paulistania e a outra pela Praga Américo Jacomino, em
frente a saida da estacao de Metr6 Vila Madalena.

O empreendimento é composto por 203 unidades tipo com areas privativas de 24 a
36m? e plantas de diferentes tipologias como studios, 1 dormitério e 2 dormitérios. Sua area de
lazer inclui churrasqueira gourmet, saldao de festas, academia, piscina, saldo de jogos, pet place,
dentre outros itens.

Atualmente a obra conta com 97,70% de evolucdo (+0,99% p.p m/m). No més foram
realizados servicos de instalacao de pisos ceramicos, servicos de limpeza final e inicio da
decoragao das areas comuns, com 49 trabalhadores no canteiro. Em fevereiro devera ser
concedido o Habite-se pela prefeitura (ja protocolado), para registro na matricula e inicio do
processo de repasse junto aos bancos para amortizagdao do CRI, observando que grande parte
dos créditos ja contam com pré-aprovacao por parte das instituicdes repassadoras.

Garantias da operacao incluem a alienacao fiduciaria das unidades em estoque e a
cessao fiduciaria dos recebiveis, além da alienagao fiduciaria das cotas da SPE e aval da
controladora.

O empreendimento estd com 70% das unidades vendidas e com uma carteira de
recebiveis saudavel. O estoque do empreendimento soma R$ 251 milhdes e a carteira de
recebiveis (VP @ 12% a.a.) possui saldo a receber de R$ 24,7 milhdes, totalizando R$ 49,8

milhdes em garantias reais.
®. Y ®
0@0 Servicers:

97,70% . Securitizadora: Canal
. Agente Fiduciario: H.Commcor
Vendas Obras -

Medicao de obras: Dexter
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LRI
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@

Garantias:
Alienacao Fiduciaria

Cessao fiduciaria da carteira de
recebiveis

Alienacgao Fiduciaria de cotas

Aval da controladora

Foto 2: Apartamento modelo

Foto 5: Apartamento modelo

F Empreendimento:
. 203 apartamentos de 24 a 36 m?

. VGV Atualizado: R$ 78,4 milhdes

. Entrega Janeiro/2026

Amortizacao:

v

v

0,5% / més do saldo devedor

Cash sweep (min R$ 100 mil)
se Fundo de Obras > 110% do
saldo de obras a incorrer
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4 )

9, SALVADOR/BA
Acessar Google Maps

gl Pca+126832% aa.

e Saldo Devedor:
W R$ 58184.875,46

EH Vencimento: Jan/2028

@ LTV atualizado: 70%
\_

Empreendimento vertical de médio-alto padrao localizado em bairro nobre da cidade
de Salvador - BA, marcado por ruas arborizadas, areas verdes preservadas e grande
tranquilidade urbana, oferecendo facil acesso a regides centrais da cidade e a costa
maritima de Salvador. A incorporacao e construcao do projeto estao a cargo da Kahhu
Incorporadora (Grupo SIAN).

O projeto € composto por 153 unidades compactas do tipo studio, 1 e 2 dormitdrios,
todos com vaga de garagem, produto atualmente sem oferta na regiao. O modificativo do
projeto esta em aprovagao na prefeitura com previsao de aprovacao nos proximos dias, para
posterior registro no cartério de imadveis. O langcamento ao publico, portanto, devera ocorrer
em marcgo proximo, apos o periodo de carnaval.

Concluida a demolicao dos imdveis e retirada do entulho, bem como os servigcos de
topografia e sondagem. O projeto modificativo esta em fase final de aprovagao na
prefeitura, restando apenas o deferimento pela secretaria de infraestrutura de Salvador
tendo em vista a necessidade de obras de contencdao. No momento estdao sendo ofertadas
unidades para investidores da base do Grupo SIAN interessados em explorar modelos de
renda e short-stay, com 4 reservas concretizadas e outras 1 pendentes de assinatura ainda
No corrente més.

Como garantia da operacao foi cedida a alienacao fiduciaria das unidades em
estoque e a cessao fiduciaria dos recebiveis de vendas, além da alienacao fiduciaria das
cotas da SPE.

Terreno: Quitado

Pesquisa mercadolégica: 100%

Demoli¢cdo: 100%

_ Aprovacgao projeto modificativo
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Foto 1: Sondagem Foto 2: Tapume

athy 52’.’.’0??5%@ Q3 -

Daexc

14/11/2025 10:26
~8 Rua Piratancard

OtO A 0 2Ca0 Ao Projeto
@ Garantias:
. Alienacdo Fiduciaria do estoque )
. Cessao fiduciaria da carteira de Al
recebiveis - T
T—TT
. Alienacdo Fiduciadria de cotas da | vy
Devedora =
. Aval da controladora
4 \
F Empreendimento: . Amortizacio:
v 0,5% / més do saldo devedor
. 175 apartamentos de 23 a 46 m? j
v Cash sweep (min R$ 100 mil)
. VGV Atualizado: R$ 89,9 milhdes se Fundo de Obrgs >110% do
saldo de obras a incorrer
. J
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N
9 ITU/SP
Acessar Google Maps
I/il IPCA +14,00% a.a.
e Saldo Devedor:
W R$ 5.600.231,56
B  Vencimento: Out/2027
EH
@ LTV atualizado: 63%
\_ J

O Edificio Monte Cristo € a Udltima torre do condominio Illhas do Mediterraneo
localizado no municipio de Itu - SP, no bairro de Altos da Vila Nova, com entrada localizada
na Rua Marcos Mariano de Almeida. O empreendimento € composto por 72 unidades tipo
com areas privativas de 75,44 a 87,74 m? distribuidos em plantas de 2 e 3 dormitdrios, com
suite. Sua area de lazer inclui mais de 20 itens como area gourmet, churrasqueira, lareira,
piscina, academia, quadra poliesportiva.

Com o Habite-se obtido em dezembro de 2024, o processo de repasse estda em
andamento para gradual amortizacao do CRI. Em paralelo, seguem os esforcos de venda das
unidades em estoque.

Como garantia da operacao foi cedida alienacao fiduciaria das unidades em estoque e
a cessao fiduciaria dos recebiveis, além da alienacao fiduciaria das cotas da SPE e aval da
controladora e de seus soécios pessoas fisicas.

Atualmente, o empreendimento esta 75% vendido e com uma carteira de recebiveis
saudavel e performada. O estoque do empreendimento representa R$ 8,6 milhdes e a
carteira de recebiveis (VP @ 12% a.a.) possui saldo a receber de R$ 7,1 milhdes, totalizando R$
15,7 milhdes em garantias reais.

®

N . .
2, Servicers:

75% 1 OO% . Securitizadora: True

. Agente Fiduciario: Oliveira Trust
Vendas Obras . Medicdo de obras: Monitori
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Foto 1: Area Gourmet Foto 2: Fachada

Foto 3: Portaria

. Alienacdo fiduciaria do Estoque

. Cessao fiduciaria da carteira de

recebiveis
. Alienacao fiduciaria de cotas da SPE
. Aval da controladora e dos sécios

pessoas fisicas

F Empreendimento: . Amortizacdo:

v 0,5% /més do saldo devedor

0 72 apartamentos de 75 a 87 m? i
v Cash sweep (min R$ 100 mil)

. VGV atualizado: R$ 29,8 milhdes se Fundo de Obrgs >110% do
saldo de obras a incorrer
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-
9, Sao Paulo/SP
Acessar Google Maps

4l pca +12,6839% aa.

B Saldo Devedor:
W R$ 37.348.377,52

EH Vencimento: Mar/2028

@ LTV atualizado: 67%
\_

O empreendimento fica localizado na cidade de Sao Paulo no bairro do Real Parque,
regiao nobre do distrito do Morumbi,. Localizacao privilegiada em rua sem saida com portao e
guarita de controle de acesso.

O condominio é composto por 8 unidades de alto padrdo com areas privativas que variam
de 35Im? a 456m? e plantas com 3 suites. As unidades possuem quintal, terraco gourmet,
escritério e roof top. O condominio contard com portaria com biometria facial, academia e
acesso privativo para a Praca Carlos Drummond de Andrade, localizada ao final da rua.

No ambito da preparacao para escavacao do terreno, em janeiro foram realizados
trabalhos de execucao de muro de contencao, além de movimentagdes de terra e inicio da
fundacgao.

A Monitori, empresa terceirizada contratada para realizar a medicao mensal da obra,
reportou avanco de 1,12% na medicao, contando com 11 trabalhadores no canteiro. A obra esta
dentro do cronograma previsto, tendo atingido a marca de 7,64% de evolucao acumulada.

Como garantia da operacao foi cedida a alienagao fiduciaria das unidades em estoque e a
cessao fiduciaria dos recebiveis de vendas, além da alienacdo fiduciaria de cotas da SPE.

O projeto de autoria do renomado escritério Aflalo & Gasperini Arquitetos esta sendo
conduzido em parceria a Construtora Lima Sampaio (@limasampaioconstrutora), especialista
em construcdes de alto padrao com mais de 40 anos de histdria. Por estratégia do time
comercial, o lancamento oficial das vendas do empreendimento estd previsto para ocorrer nos
proximos meses, apos a realizacao dos servicos de fundacao e conclusao da superestrutura
(prazo estimado até 4 meses).

Terreno: Quitado

Limpeza do terreno / terraplanagem: 100%
7,64%

- Contencao e fundacao: em andamento '
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,F°t° 1: Muros de conten _ , Foto 2 Movimentacdo de terra
s ¥ i

Foto 3: Projeto

@ Garantias: Foto 5: Fachada casas
. Alienacao Fiduciadria do estoque
. Cessao fiduciaria da carteira de

recebiveis

. Alienacao fiduciaria de cotas da SPE

. Aval da controladora

F Empreendimento: . Amortizacao:

v 0,5% [/ més do saldo devedor

. 8 casas de 351 a 456 m? }
v Cash sweep (min R$ 100 mil)
se Fundo de Obras > 110% do

. VGV atualizado: R$ 60,4 milhdes :
saldo de obras a incorrer
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s N
mi] Porto Alegre / RS
Acessar Google Maps

I/il IPCA +12,8058% a.a.

e Saldo Devedor:
W R$ 64.639.763,07

EH Vencimento: Ago/2030

@ LTV atualizado: 34%
\_ J

O Alto Linddia Resort esta localizado na cidade de Porto Alegre, na divisa dos bairros Sarandi e
Linddia, proximo ao Aeroporto Internacional Salgado Filho, em regiao 2 metros acima do nivel
maximo da enchente de 2024. Empreendimento composto por 684 unidades tipo com areas
privativas de 37 a 62 m? e opgdes de 1, 2 e 3 dormitdrios, todas com vaga de garagem. O conceito de
clube condominio se reflete nos variados itens de lazer como saldo de festas, piscina, quadra
poliesportiva, quadras de beach ténis, churrasqueiras, espaco pet e spa, entre outros.

O empreendimento esta sendo desenvolvido em 2 fases tanto na estratégia comercial como
na execugao da obra. A primeira fase compreende, além de duas torres de apartamentos totalizando
342 unidades, a drea de lazer do condominio e o edificio garagem. As obras da fase 2 tem previsdo de
inicio apods repasse das unidades da fase 1, reduzindo exposicao de caixa. Com 72% das unidades da
fase 1 vendidas, foram abertas as vendas da fase 2, tendo sido concluidas 12 negociagdes até o
momento, o que contribuira para reducao da exposi¢cao de caixa.

A fase 1 estd com 27,34% de evolucdo de obra (+1,94% p.p. m/m). No més foram realizados
servicos de alvenaria, concretagem de laje, instalacdes elétricas e hidraulicas e revestimentos
internos, com 63 trabalhadores no canteiro.

Como garantia da operacao foi cedida a alienacgdo fiduciaria do imodvel, cessao fiduciaria da
carteira de recebiveis, alienacao fiduciaria de cotas da SPE e aval da controladora.

O empreendimento estd com 72% das unidades da fase 1 e 5% da fase 2 vendidas e com uma
carteira de recebiveis com baixa inadimpléncia (1% acima de 90 dias). O estoque atualizado do
empreendimento é de R$ 167 milhdes e a carteira de recebiveis (VP @ 12% a.a.) possui saldo de R$
65,15 milhoes.

®
°ofa‘o° Servicers:
. Securitizadora:

Canal
0 0 . Agente Fiduciario:
72 /0 - 5 /0 27’34% Trustee
Vendas Fase 1 Vendas Fase 2 Obras *  Medicdo de obras:

Monitori
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CRI ALTO LINDOIA

Foto 1: Fachada Foto 2: Instalagoes elétricas

Foto 3:

e i i o i i s g

E N |

@ Garantias:
. Alienacao Fiduciaria do estoque
. Cessao fiduciaria da carteira de

recebiveis futura

. Alienacgao fiduciaria de cotas da SPE
. Aval da controladora
( )
F Empreendimento: . Amortizacao:

v 0,5% /més do saldo devedor
* 684 apartamentos de 37 a 62 m?

v Cash sweep (min R$ 100 mil)
« VGV Atualizado: R$ 290,1 milhdes se Fundo de Obras > 110% do

saldo de obras a incorrer
.
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4 )

9, SANTO ANDRE / BA
Acessar Google Maps

Al Pca+126835% aa.

B Saldo Devedor:
W R$118.090.547,51

SRR

Ll -
EH Vencimento: Dez/2028

@ LTV atualizado: 30%
\_

O Reserva Guaild € um empreendimento exclusivo e de alto luxo localizado frente mar
em terreno de 210.000 m2 na Praia do Guaiu, em Santo André, no litoral sul da Bahia préximo
a localidades como Trancoso, Porto Seguro e Arraial D'ajuda. O local conta com amplo
acesso a infraestrutura rodoviaria (BA-001 e BR-367), bem como aeroportuario através dos
aeroportos de Porto Seguro (Ih 20min) e Belmonte (35min). A regido, conhecida por sua
beleza natural preservada, integra a Area de Protecdo Ambiental de Santo Antonio (23.000
hectares) https://santoandre-bahia.com/ecologia/ . A incorporacéo e construcdo do projeto
estao a cargo da Kahhu Incorporadora (Grupo SIAN).

O projeto conta com licenciamento ambiental e contempla 25 casas de alto padrao,
com area privativa de cerca 800 m? cada e opcdes de plantas entre 4 e 6 suites. Além disso,
o condominio contara com heliponto, concierge, clube com academia e spa, area de
wellness e hammam, area gourmet, quadras de beach sports e beach club. O
empreendimento envolve renomados escritérios de arquitetura com experiéncia na regiao
de Trancoso garantindo exclusividade.

ApOds a redefinicao da estratégia comercial e ajustes no projeto arquitetdnico, o VGV
previsto soma R$ 473 milhdes. O fluxo financeiro das obras deste projeto de alto luxo se
diferencia pelas vendas ocorrerem a vista ou em tabela curta durante as obras, com forte
geragao de caixa. Ademais, por conta da exclusividade das casas, as obras desse
empreendimento sao alinhadas as vendas, ou seja, de inicio se resumem a area comum e as
unidades ja comercializadas apenas, otimizando exposicao de caixa. Vale ressaltar que,
respeitado o patrimoénio de afetagao, os CRI Santo André, Savoie e Amalfi possuem clausula
de tombamento de resultado para amortizagao obrigatéria das operacdes ainda em aberto,
acelerando a reducao de exposi¢ao.

Como garantia da operacao foi cedida a alienagao fiduciaria das unidades do
empreendimento e a cessao fiduciaria dos recebiveis, além da alienagao fiduciaria das cotas
da SPE.
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Paraiso GATTS
Barreiras

aca  Marilia

Barralandia 367

PontoCentral Guaid

Rosdrio

Santo/André

Capa

Balsa Cabralia -
Baleia ,San[oAndré
Mutari
) - PARAISO
— €3] VILAL AR O
N'P‘wqyled h JARDIM
jaclonaldo " Zmnie o 3agio
Santana ‘Arraial
d'Ajuda
|ndependéncia J Google
Santo André, um refldgio exclusivo POTENCIALIDADES
do sul da Bahia tem se destacado como
alternativa a Trancoso, local frequentado Praia Privativa Contato com a natureza
por publico de alta renda, porém ainda :
preservando a tranquilidade. O
crescimento do ecoturismo e
investimentos em infraestrutura

consolidaram a regidao como um destino
promissor tanto para lazer quanto para
valorizacao imobiliaria.

Localizada a pouco mais de uma
hora de Porto Seguro, Santo André se
destaca por praias de areia branca e mar
cristalino.

Santo André é um destino ainda
pouco explorado por turistas, preservando
seu charme natural e atmosfera
reservada. Além das praias, a regiao
oferece opcdes de lazer que vao além do
o6bvio. Passeios de barco pelo Rio
Jequitinhonha revelam a biodiversidade
da regiao e levam até a Barra do Peso,
onde o rio encontra o oceano. Para os amantes da cultura, vilas vizinhas como Belmonte,
gue possui aeroporto com capacidade para receber jatos executivos, guardam arquitetura
historica e tradicdes locais, enquanto Santo André se diferencia pelo ambiente musical
distinto.

O clima é agradavel durante todo o ano, marcando temperaturas entre 20°C e 30°C,
garantindo conforto em todas as estagdes.

Tal combinagao de natureza preservada, tranquilidade e exclusividade faz de Santo
André o destino e investimento ideal para quem busca viver e descobrir a natureza em seus
minimos detalhes.
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INFRAESTRUTURA AEROPORTUARIA

AN Aeroporto de
Belmonte

Com o aumento do congestionamento nos aeroportos que regem a malha aeroportuaria
do sul da Bahia (Trancoso e Porto Seguro), principalmente em alta temporada, o governo
da Bahia anunciou o investimento de R$ 58 milhdes para revitalizar e expandir o
aeroporto de Belmonte.

As obras visam expandir o turismo de alto padrao na regiao e aquecer o setor imobiliario
ao norte de Porto Seguro, onde Santo André esta localizada.

https://agazetabahia.com/noticias/geral/46093/reforma-do-aerodromo-de-belmonte-promete-impulsionar-o-turismo-de-alto-padrao-na-
costa-do-descobrime-20-04-2025

#GAZETA BAHTA et

20/04/2025 - 06:52:53

Reforma do Aer6dromo de Belmonte promete
impulsionar o turismo de alto padrao na Costa do

Descobrimento AE R\,ﬁiN

7 DE MARGO DE 2025

Bahia investe R$ 5,8 milhdes na recuperacdo do
Aerodromo Doutor Roberto Cunha, em Belmonte

Santo André - Belmonte Obras de revitalizagao
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Imagem: Radar News

Aeroporto de Belmonte antes da revitalizagdo: https://aeroin.net/wp-
content/uploads/2025/03/Belmonte-1024x708.jpg
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Saude Internet Bancos Gastronomia

Hospital 24h em Cobertura de Wi-fi Agéncias do Opgodes
Santa Cruz Cabralia, disponivel na regiao, Bradesco e Banco gastronémicas
além de farmacias utilizada por hotéis do Brasil em Santo disponiveis no centro
em Guaiu. e pousadas. André. da cidade e arredores.

Restaurante: Sabores do
Santuario

Ciclismo Porto Seguro - Santo

Area de pesca oceanica .
P André
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Aeroporto de
Porto Seguro

Aeroporto de

Belmonte
Santo André 3 minutos
Santa Cruz .
Cabralia 40 minutos
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Terreno: Quitado
Terraplanagem
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CRI SANTO ANDRE

Foto 1: Vista aérea sentido praia Foto 2: Sondagem do

terreno

@ Garantias:

Alienacao Fiduciaria do estoque

®
‘;Q: Servicers:

. Cessao fiduciaria da carteira de . Securitizadora: Canal
recebiveis . Agente Fiduciario: Trustee
. Alienacgao fiduciaria de cotas da SPE . Medicao de obras: Dexter
. Aval da controladora
( )
P Empreendimento: .

Amortizagao:

v 0,5% /més do saldo devedor
. 25 casas de até 800 m?

v’ Cash sweep (min R$ 100 mil) se
. VGV Atualizado: R$ 473 milhdes Fundo de Obras > 110% do saldo de
obras a incorrer
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CRI MALLORCA

9, ILHEUS/BA
Acessar Google Maps

{il IPCA +13,50% a.a.

B Saldo Devedor:
W R$10.956.648,34

Il-..
EH Vencimento: Jul/27

@ LTV atualizado: 19%
\_

[ LT i) S

O Mallorca encontra-se frente-mar no municipio de llhéus - BA, no bairro de Nossa Senhora da
Vitéria, com a fachada voltada para a Avenida Tancredo Neves, uma das principais rotas da cidade e
lateral voltada para Rua Sol e Mar.

O empreendimento possui localizagao privilegiada com facil acesso a Praia do Sul e fornece
vista mar para os moradores de todos os pavimentos. Possui 87 unidade com areas privativas de 77 a
113 m? e sua area de lazer que inclui piscinas com vista mar, academia, saldo de jogos, drea gourmet e
saldao de festas

Atualmente a obra conta com 22,20% de evolucdo (+3,21% p.p. m/m). No més foram realizados
servicos de armacgao e concretagem do sexto pavimento além de alvenaria, contando com 19
trabalhadores no canteiro.

Como garantia da operacao foi cedida a alienacao fiduciaria das unidades em estoque e a
cessao fiduciaria dos recebiveis, cessao fiduciaria dos recebiveis do empreendimento Mansion Madrid*
além da alienacao fiduciaria das cotas da SPE e aval da controladora.

O empreendimento esta com 30% das unidades vendidas e possui uma carteira de recebiveis
adimplente. O estoque do empreendimento é de R$ 51,1 milhdées e a carteira de recebiveis (VP @ 12%
a.a.) possui saldo de R$ 14,0 milhdes. As garantias do Mansion Madrid* sdo compostas por recebiveis
gue somam R$ 4,0 milhdes (carteira curta 12 meses), além de estoque que totaliza R$ 1,1 milhdes,
totalizando R$ 70,2 milhdes em garantias.

*Mansion Madrid: empreendimento da holding proprietaria do Mallorca financiado pelo CACRI11 via
CRI, com as obras entregues em dezembro de 2024. Na estruturagao do CRI Mallorca foi acordado
com a devedora que, apds a quitacao do CRI Mansion Madrid, que ocorreu em julho 2025, o saldo
ainda a receber dos adquirentes seria cedido fiduciariamente para servir como refor¢o de garantia do
CRI Mallorca. Esse saldo é de, atualmente, R$ 4,0 milhées com previsdo de recebimento parcelado nos
proximos 12 meses. Tal estrutura permitiu a reducao a exposi¢cao de caixa do empreendimento.

®
°°00° Servicers:

30% 22,20% C Securitizadora: Travessia

. Agente Fiduciario: Trustee
Vendas Obras . Medicdo de obras: Monitori
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CRI MALLORCA

Foto 1: Fachada Foto 2: Estrutura 6° pavimento

Alienacao fiduciaria do estoque

. Cessao fiduciaria da carteira de
recebiveis

. Alienacao Fiduciaria de cotas da SPE

. Cessao Fiduciaria do sobejo do CRI
Mansion Madrid apds sua quitagcao
. Aval da controladora
4 N\
F Empreendimento: . Amortizacao:

v 0,5% [/ més do saldo devedor
» 87 apartamentos de 77 a 113 m?

+ VGV Atualizado: R$ 78,4 milhdes v’ Cash sweep (min R$ 100 mil)
se Fundo de Obras > 110% do
» Entrega: Julho/27 saldo de obras a incorrer
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CRI CHIANTI

e 2 N
9, RIBEIRAO PRETO/SP
Acessar Google Maps
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B Saldo Devedor:
W R$ 8.864.358,65

s )
ER Vencimento: Set/2029
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O Residencial Chianti fica localizado no municipio de Ribeirdo Preto - SP, integrando
o0 bairro do Jardim Olhos D'’Agua. Sua entrada encontra-se na Alameda Doutor Newton
Mendes Garcia em complexo condominial com diversos projetos em desenvolvimento.

O empreendimento é composto por 196 unidades tipo com areas privativas de 77,05
a 177,78 m? e sua area de lazer inclui churrasqueira gourmet, piscina, espaco de jogos,
quadra poliesportiva, academia, espaco pet, dentre outros itens.

A obra conta com 46,93% de evolucdo (+2,31% p.p. m/m). No més foram realizados
servicos de alvenaria, instalacdes elétricas, hidraulicas e mecanicas e revestimento interno
com 65 trabalhadores no canteiro.

Como garantias da operacao foi cedida a alienag¢ao fiduciaria e a cessao fiduciaria
dos recebiveis, além da alienacao fiduciaria das cotas da SPE e aval da controladora.

O empreendimento esta com 49% das unidades vendidas e com uma carteira de
recebiveis adimplente. O estoque do empreendimento é de R$ 55,8 milhdes e a carteira de
recebiveis (VP @ 12% a.a.) possui saldo a receber de R$ 17,7 milhdes, totalizando R$ 73,5
milhdes em garantias.

®
Servicers:
49% 46,93% . Securitizadora: Leverage
. Agente Fiduciario: Vortx

Vendas Obras . Medicdo de obras: OGFI
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Foto 1: Fachada

. Alienacao Fiduciaria

. Cessao fiduciaria da carteira de
recebiveis

. Alienacao Fiduciaria de cotas da SPE
. Subordinagcao (minimo 20%)

. Aval da controladora

\

Foto 2: Marcacao de alvenaria
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.

p
F Empreendimento:

. 196 apartamentos de 77 a 178 m?
. VGV Atualizado: R$ 134,5 milhdes

Amortizacao:

v

v

0,5% / més do saldo devedor

Cash sweep (min R$ 100 mil) se
Fundo de Obras > 110% do saldo de
obras a incorrer
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Obras Concluidas

La Maison

Palatium

Fazenda Boa Vista
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IMPACTO SOCIAL

Além dos retornos financeiros do CACRIl para seus cotistas, um outro grande fator
motivacional para nés da Cartesia Capital € o impacto social que as nossas operacdes tem sobre as
comunidades nas quais os empreendimentos financiados estdo inseridos. Seja através da geracao de
oportunidades de trabalho direta e indiretamente, da movimentacao da economia local pela
aquisicdo de insumos para realizacao das obras, da realizacdao do sonho da casa propria para centenas
de familias (prioridade para 87% dos brasileiros) ou mesmo de levar entretenimento para a populacao.
Acreditamos que assim contribuimos com um pais melhor para todos, o0 que nos motiva a expandir
continuamente Nossos negdcios e, assim, impactar positivamente a vida de cada vez mais brasileiros.

Obras financiadas Empregos gerados Economia
22 empreendimentos 202 empregos nas obras VGV total financiado: R$ 2.572 mm
residenciais
3.904 unidades Impostos sobre VGV: R$ 103 mm

habitacionais
Corretagem de vendas: R$ 154 mm
1.541 unidades concluidas

Insumos/mao de obra: R$ 962 mm

GLOSSARIO

Valor de Mercado da Cota: valor da cota no mercado secundario na data de fechamento do periodo.

Valor Patrimonial da Cota: representagdo do valor financeiro de uma cota dentro do patriménio liquido do fundo na data de fechamento do periodo.

Dividend Yield: rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo sobre o Valor de Mercado da Cota.

Gross-up: adi¢cdo de uma aliquota de IR a rentabilidade de investimentos que ndo possuem essa tributagéo, para fins de comparagao com investimentos tributados.
TIR - Taxa Interna de Retorno: percentual que indica a taxa de retorno de um ativo.

PL - Patriménio Liquido: indicador contabil que representa a diferenca entre o ativo e o passivo da organizacao.

P/VP: valor da cota do Fundo no mercado secundario dividido pelo valor patrimonial da cota, calculado utilizando valores na data-base do relatério.

LTV - Loan to Value: valor da divida em relagédo ao valor do imével em garantia (quanto menor o indicador, maior a cobertura da divida com garantias).

AF - Alienagdo Fiduciaria: tipo de garantia onde o devedor deixa o bem financiado no nome do credor, que assim detém a propriedade fiduciaria do bem até a quitagdo
total da divida

CF - Cessado Fiduciaria: tipo de garantia na qual o devedor transfere ao credor a titularidade de direitos ou titulos de crédito, com a finalidade de garantir a satisfacdo de
uma divida.

PMT: parcela de remuneragdo paga pelo Devedor, composta por juros e amortizagao
Cash Sweep: utilizacdo de recursos excedentes para amortizagdo antecipada do saldo devedor.

DRE - Demonstragéo do Resultado do Exercicio: relatério contabil que apresenta as receitas e despesas do fundo e o resultado obtido a partir de suas opera¢des em
determinado periodo de tempo.

Resultado Caixa Retido: ganhos financeiros acumulados auferidos pelo regime caixa que ainda nao foram distribuidos pelo Fundo aos cotistas.
Retencao de Caixa: valor excedente auferido no resultado caixa mensal ainda ndo utilizado para distribui¢do de rendimento aos cotistas.
Retirada de Caixa: valor do caixa, anteriormente retido, utilizado para composi¢do do dividendo no periodo

IFIX: indice de fundos imobiliarios divulgado pela B3 que indica o desempenho médio das cotagdes dos fundos imobilidrios negociados nos mercados de bolsa e de
balcdo organizado da B3

Volume financeiro mensal: movimentacao financeira feita pelas negociagdes de cotas do Fundo no mercado secundario no més.

Giro: Representa o percentual do Volume Financeiro Mensal negociado sobre o Patriménio Liquido do Fundo no periodo.

Caixa e Aplicagdes Financeiras: parte do patrimonio liquido aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos e privados.
CRI: Certificado de Recebiveis Imobiliarios.

VGV - Valor Geral de Venda: receita bruta total prevista com determinado empreendimento imobiliario pela venda dos imdveis que o compdem.

ABL - Area Bruta Locavel: soma de todas as dreas de um shopping center disponiveis para geracdo de receita através de locacéao.
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DISCLAIMER

Este material foi desenvolvido pela Cartesia Investimentos e Gestao de Recursos Ltda. (“Cartesia
Capital”), com carater meramente informativo, nao se caracterizando como oferta ou solicitacao de
investimento ou desinvestimento. Apesar do cuidado utilizado no manuseio das informacdes
apresentadas, a Cartesia Capital nao se responsabiliza pela publicacao acidental de informacdes
incorretas, nem tampouco por decisdes de investimento tomadas com base nas informacdes contidas
neste documento, as quais podem inclusive ser modificadas sem comunicacao. A Cartesia Capital nao
comercializa nem distribui cotas de fundos de investimento ou qualquer outro ativo financeiro.

Rentabilidade obtida no passado e guidance fornecido nao representam garantia de rentabilidade
futura. Para a avaliagdao da performance de um fundo de investimentos, é recomendavel a analise de,
no minimo, 12 (doze) meses de desempenho passado, bem como entendimento do seu processo de
gestao e da adequacgdo a sua tolerancia aos riscos inerentes. Os investimentos em fundos nao sao
garantidos pelo administrador, pelo gestor, por qualquer mecanismo de seguro ou pelo Fundo
Garantidor de Crédito — FGC. Leia o regulamento e demais documentos do fundo antes de investir. Os
mesmos podem ser obtidos junto ao Distribuidor ou Administrador do fundo.
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CARTCESIA

CARPIT AL

ri@cartesia.com.br

R. Pedroso Alvarenga, 1.221 - 11° Andar
04531-012 - Itaim Bibi - Sao Paulo - SP
+55 11 2924-2002

+55 11 3167-0102

Autorregulacao

ANBIMA

@cartesia.capital @ +55 11 2924-2002
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