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FIl IMMOBINVESTATINGE PATRIMONIO GERENCIAL AVALIADO EM MAIS DE R$ 42 MILHOES

Apbs sua bem-sucedida estreia na B3 — a Bolsa de Valores do Brasil — o IMMOBINVEST (IMMBI1), primeiro
Fundo Imobilidrio de Permuta do Ceard, teve seu patrimdnio gerencial, referente ds duas primeiras operagdes
imobiliérias realizadas (Mood Praia e Beach Class Cumbuco), avaliado em R$ 42.104.834,05. A avaliagéo foi
realizada com base em levantamento da empresa Binswanger Brazil. A identificagdo dos ativos foi feita com
base nos saldos informados no balangco patrimonial da SPE IMMOBINVEST LTDA, para a data-base de 30 de
setembro de 2025, fornecido pela Administragdo.

Salientamos que os valores originais investidos , nas duas primeiras operagdes do IMMOBINVEST, foram ,
respectivamente: R$ 14.817.000,00 em Set/2023 (MOOD PRAIA - MD) e R$ 3.100.000,00 em Jul/2024 (BEACH CLASS
CUMBUCO - MD), totalizando o montante de R$ 17.917.000,00.

EXPERIENCIA DA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger € uma organizagdo internacional de consultoria imobiliGria com mais de 80 anos de tradigdo.
Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de 100 paises, nos
cinco continentes. Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansdo internacional,
formando aliangas estratégicas com organizagdes imobiliGrias em todo o mundo, periodo em que se
estabeleceu também no Brasil, maior mercado imobilidrio da América Latina. Fundada em 1997, a Binswanger
Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de duas décadas se consolidou como uma
das principais fornecedoras de servigos imobilidrios para o mercado corporativo brasileiro.

Com sede em Sd&o Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobilidrias em

operagdo no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um balcdo Unico
para clientes em diversos setores da economia.
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CENARIO MACRO

Em dezembro de 2025, a economia brasileira encerrou o ano apresentando sinais de resiliéncia,
apesar de um ambiente ainda marcado por juros elevados, desafios fiscais e incertezas no cendrio
internacional. O desempenho ao longo do ano mostrou-se, em diversos aspectos, superior As
expectativas iniciais do mercado.

A inflagéo manteve trajetdria de desaceleragdo ao longo de 2025, encerrando o periodo dentro do
intervalo de toler@ncia da meta estabelecida pelo Conselho Monetdrio Nacional. A acomodagdo dos
precos foi favorecida, principalmente, pelo arrefecimento de pressées em bens industriais e por uma
politica monetdria restritiva mantida ao longo do ano.

No campo monetdrio, o Banco Central do Brasil manteve a taxa bdsica de juros (Selic) em patamar
elevado durante todo o segundo semestre, com o objetivo de consolidar o processo de desinflagdo e
ancorar as expectativas inflaciondrias. Essa postura contribuiu para maior previsibilidade
macroecondémica, embora tenha imposto limitagdes ao ritmo de crescimento de setores mais
sensiveis ao crédito.

A atividade econdémica apresentou crescimento moderado em 2025, com destaque para os setores
de servigcos e mercado imobilidrio, que demonstraram capacidade de adaptagdo mesmo diante de
condi¢odes financeiras mais restritivas. O mercado de trabalho permaneceu relativamente aquecido,
sustentando a renda das familias e o consumo, ainda que de forma mais seletiva.

No dmbito fiscal, o debate sobre sustentabilidade das contas publicas continuou no centro das
atencgodes, influenciando as expectativas dos agentes econdémicos e a volatilidade dos ativos
financeiros. Apesar disso, o pais encerrou o ano com estabilidade institucional e manutengdo do
interesse de investidores em segmentos especificos da economia real.

Em sintese, dezembro de 2025 marcou o fechamento de um ano caracterizado por ajustes e
consolidagéo macroeconémica. O Brasil chega a 2026 com fundamentos mais equilibrados, inflagéo
sob controle e desafios relevantes, sobretudo relacionados & politica fiscal e & retomada mais
consistente do crescimento econémico.
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Em 2025, o mercado de Fortaleza registrou nimeros expressivos, com aproximadamente 18 mil
unidades imobili@rias comercializadas e um Valor Geral de Vendas (VGV) estimado em R$ 8 bilhées.
Esse resultado representa um crescimento superior a 30% em relagdo a 2024, tanto em nimero de
unidades quanto em VGV.

O desempenho de 2025 superou o recorde anterior, registrado em 2024, que até entdo detinha o
maior VGV da série histérica, com R$ 6,1 bilhdes.

O programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV) manteve sua trajetéria de expansdo e ultrapassou a
marca de R$ 2,3 bilhdes em VGV em 2025. No acumulado dos Ultimos cinco anos, o segmento
apresentou um crescimento expressivo de 286%, consolidando-se como um dos principais vetores de
crescimento do mercado imobilidrio.

Fonte: Lopes Immobilis.

VALORIZACAO DE IMOVEL SUPERA INFLAGAO EM 2025

Fonte: Exame.

IM(:)VEIS DE FORTALEZA TIVERAM 5° MAIOR ALTA DO
PAIS EM 2025.

Fonte: Jornal Opovo.



https://exame.com/mercado-imobiliario/valorizacao-de-imovel-supera-inflacao-em-2025-com-ganho-real-de-2/
https://www.opovo.com.br/noticias/economia/2026/01/06/imoveis-de-fortaleza-tem-5-maior-alta-do-pais-em-2025.html
https://www.opovo.com.br/noticias/economia/2026/01/06/imoveis-de-fortaleza-tem-5-maior-alta-do-pais-em-2025.html

INFORMAGOES GERAIS
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EVOLUGAO PATRIMONIAL

Nome do Fundo: IMMOBINVEST FIl — Fundo de
Investimento Imobilidrio

Inicio das atividades: Julho/23

Gestor: Astor Gestdo de Recursos
Cogestor: Baobd Gestdo de Recursos LTDA

Administrator: Vortx DTVM

Consultor: Lopes Immobilis
CNPJ: 50.686.473/0001-62
Taxa de Administragédo: 1,50% a.a.

Taxa de Performance: 20% acima do IPCA +
6,0% a.a.

Prazo de duragéo: Indeterminado

Mais informacgdes:
e https://www.astor.capital/fiimmobinvest
e https://baobacapital.com.br/documents

OBJETIVO DO FUNDO
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VALOR DA COTA

Auferir rendimentos e ganhos de capital,
preponderantemente, na aquisicdo de terrenos
para permutas com grandes construtoras.

PATRIMONIO LIQUIDO
R$ 25.475.180,90
QUANTIDADE DE COTAS
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R$ 133,4551

R$ 135

R$ 130
R$ 125
R$ 120
R$ 134.7 R$ 1345 R$ 1341 R$ 1337 R$ 1335
R$ 115
R$ 110
R$ 105
R$ 100

Jun/25 Jul/25 Ago/25 set/25 out/25 nov/25




PROJETOS

ASTOR"

CAPITAL

®Lopes

IMMOEBILIS

BAOBA I

444
444

BEACH CLASS CUMBUCO

Bachclass Cumbuco &€ um empreendimento de
alto padréo localizado em uma das praias
mais desejadas do Ceard. Projetado para
oferecer conforto, exclusividade e contato
direto com a natureza, combina arquitetura
moderna, dreas de lazer completas e a
tranquilidade do litoral.

Com apartamentos funcionais e bem
planejados, o empreendimento valoriza a vista
privlegiada para o mar e o0s espagos
integrados. ideal tanto para moradia quanto
para investimento em locagdo de temporada.
Aléem da sofisticagdo e do  design
contempordneo, o Bachclass Cumbuco se
beneficia da crescente valorizagdo imobilidria
da regido, impulsionada pelo turismo
internacional e pela pratica de esportes
nduticos como o kitesurf.

OPERAGAO BEACHCLASS CUMBUCO

Foram adquiridas 14 unidades por menos metade do preco de tabela e

com o empreendimento j& viabilizado.

Unidades vendidas:

Unidades a venda:

A BEIRA-MAD

IMAGEM MERAMENTE ILUSTRATIVA

640 unidades e diferentes opgdes de plantas, que
vdo desde Studios com 30 m? quarto e sala com
40 m? e apartamentos de dois quartos com 61 m2
Os apartamentos do térreo, todas as unidades
conta com a opgdo de garden, com tamanhos
variaondo de 12 a 22 m2.

dde
dd4

Capital Investido:
13 R$ 3.100.000

VGV (14 unidades):
0] R$ 6.420.000

FACHADA (BLOCOS)

IMAGEM MERAMENTE ILUSTRATIVA

Incorporador: Moura Dubeux
Area do terreno: 58.000,00 m?
Inicio da obra: 1° Trimestre de 2024
Entrega da Obra: 4° Trimestre de 2028
Referéncias Geogrdficas:

e 0 metros da Praia do Cumbuco.

e 7 kilometros da Vila do Cumbuco.

e 60 minutos do Aeroporto.

¢ 50 minutos da Beira-mar de Fortaleza.
Endereco: Rua Lagoa das Rosas, S/N, Gleba CP7,

Cumbuco, Caucaia-CE.
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MOOD PRAIADO FUTURO  bPp

Um projeto moderno, com apartamentos de 2
e 3 quartos (1 suite), plantas inteligentes de
53m? a 80m? varanda gourmet e 1 vaga de
garagem.

O empreendimento oferece uma drea de lazer
completa: piscinas adulto e infantil, academia
equipada, coworking, saléo de festas, saléo de
jogos, playground, pet place, quadra
poliesportiva, além de espagos de convivéncia
e bem-estar para toda a familia.

Com design contempordneo, alto padréo de
acabamento e localizagéo estratégica proxima
as melhores barracas da orla, o Mood Praia
une valorizagdo imobilidria, qualidade de vida
e vista privilegiada para o mar.

OPERAGAO MOOD PRAIA DO FUTURO

Permuta fisica de 16%, totalizando 72 unidades, sendo 24 por torre, com
a Incorporadora Moura Dubeux, com garantia de Escritura publica de
confiss@o de divida e obrigagcdo de concluséo em 48 meses.

Unidades vendidas: VGV Permuta (72 unidades):
42 - Total: R$ 20.54 MM R$ 37.854.000

Unidades a venda: Capital Investido:
30 - Total: R$ 17.31 MM R$ 14.817.000 FACHADA (BLOCOS)

IMAGEM MERAMENTE ILUSTRATIVA

Caracteristicas do empreendimento
Incorporador: Moura Dubeux
Area do terreno: 10.000,00 m?
Inicio da obra: 1° Trimestre de 2025
Entrega da Obra: 3° Trimestre de 2028

Referéncias Geogrdaficas:

T

PISCINA ADULTO

IMAGEM MERAMENTE ILUSTRATIVA e 4,5 kilometros do Shopping Riomar Fortaleza.

¢ 0 metros da Praia do Futuro.

e 6,6 kilometros do Shopping Iguatemi Bosque.
450 unidades e diferentes opgdes de plantas, com alto

padro de acabamento e localizagdo estratégica
::: proxima as melhores barracas da orla, o Mood Praia une Endereco: Av. Clévis Arrais Maia, 6450 - Praia do
valorizag@o imobiligria, qualidade de vida e vista
privilegiada para o mar. Estima-se um VGV de R$ 195MM.

e 5,2 kilometros Hospital Geral de Fortaleza.

Futuro I, Fortaleza.



ASTOR® BAOBA L Q®Lopes

CAPITAL CAPITAL IMMOEBILIS

PANORAMA GERAL DAS VENDAS

OPERAGAO MOOD PRAIA DO FUTURO
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Até o més de Dezembro de 2025, o empreendimento localizado na Praia do Futuro registrou 444

42 unidades vendidas, ampliando o percentual comercializado para 58,83% das 72 unidades
disponiveis. O desempenho de Dezembro foi de 6 novas vendas e um incremento no VGV
para R$ 20,54 milhdes.

VENDAS - CONSOLIDADO
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Autorregulagdo

ANBIMA

Este material foi elaborado conjuntamente por Astor Gestdo de Recursos, Baobé Capital e Lopes Immobilis e estas partes nao
comercializam e nem distribuem cotas de Fundos de investimentos. Leia o regulamento e demais documentos legais do Fundo
antes de investir. Os Fundos sdo supervisionados e fiscalizados pela Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM. Os Fundos de
condominio aberto, e ndo destinados a investidores qualificados, possuem laminas de informagdes essenciais. A descri¢do do tipo
ANBIMA consta no formulario de informagdes complementares. Estes documentos podem ser consultados no site da CVM
http://www.cvm.gov.br/ ou no site dos respectivos Administradores dos Fundos. Nao ha garantia de tratamento tributario de
longo prazo para os Fundos que informam apenas buscar este tratamento no regulamento. Os Fundos da Astor Gestdo de
Recursos e Baoba Capital ndo sdo registrados nos Estados Unidos da América sob o Investment Company Act de 1940, ou sob o
Securities Act de 1933. Estes fundos ndo podem ser oferecidos ou vendidos nos Estados Unidos da América ou em qualquer um
de seus territérios, possessdes ou areas sujeitas a sua jurisdicdo, ou mesmo a pessoas que sejam consideradas U.S.
Persons/Citizens,para fins da regulamentacdo de mercado de capitais norte-americana. Os Fundos de Investimento da Astor
Gestdo de Recursos e Baoba Capital podem apresentar um alto grau de volatilidade e risco. Alguns Fundos informam no
regulamento que utilizam estratégias com derivativos como parte de sua politica de investimento, que, da forma que séo
adotadas, podem resultar em perdas de patrimdnio financeiro para seus cotistas superiores ao capital aplicado, obrigando o
cotista a aportar recursos adicionais para cobertura do Fundo. E recomendada uma avaliagdo de performance de Fundos de
Investimento em anélise de, no minimo, 12 (doze) meses. A rentabilidade passada ndo garante a rentabilidade futura e Fundos de
investimento ndo sdo garantidos pela Instituicgo Administradora, ou por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda pelo Fundo
Garantidor de Créditos — FGC. Os Fundos de Investimento Imobilidrio seguem a Instrucdo Normativa ICVM472; portanto, sdo
condominios fechados em que as cotas ndo sdo resgataveis onde os cotistas podem ter dificuldade em alienar suas cotas no
mercado secundario. As opinides, estimativas e projecdes refletem o atual julgamento do responsavel pelo seu conteddo na data
de sua divulgagdo e estdo, portanto, sujeitas a alteragdes sem aviso prévio. As projecdes utilizam dados histéricos e suposicdes,
realizando-se, em virtude disso, as seguintes adverténcias: (1) Nao estdo livres de erros; (2) Nao é possivel garantir que os
cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Ndo configuram, em nenhuma hipdtese, promessa ou garantia de retorno
esperado nem de exposicdo maxima de perda; e (4) Nao devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo
perante érgaos fiscalizadores ou reguladores. Este conteldo é informativo e ndo constitui, nem deve ser interpretado como,
oferta ou solicitacdo de compra ou venda de valores mobilidrios, instrumento financeiro ou de participacdo em qualquer
estratégia de negdcios especifica, qualquer que seja a jurisdicdo. Algumas das informagdes aqui contidas foram obtidas com base
em dados de mercado e de fontes publicas consideradas confidveis. A Astor Gestdo de Recursos, Baoba Capital e Lopes
Immobilis ndo declaram ou garantem, de forma expressa nem implicita, a integridade, confiabilidade ou exatiddo de tais
informacdes e se eximem de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da
utilizacdo desse material e de seu conteldo. Esse material ndo pode ser reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoa, no
todo ou em parte, qualquer que seja o propdsito, sem o prévio consentimento por escrito da Astor Gestdo de Recursos, Baoba
Capital e Lopes Immobilis. Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo poderdo ser obtidos com o
Administrador e o Gestor, através do e-mail: contato@astorcapital.com.br, contato@baobacapital.com.br
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