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OBJETIVO DO FUNDO

O Aroeira Fundo de Investimento Imobilidrio - EIRA11 busca gerar valorizagao e renda para seus cotistas
por meio de investimentos majoritarios em CRIs, cotas de Flls, FIDCs Imobiliarios e outros ativos
imobiliarios. A alocacao é realizada conforme limites da Resolucdo CVM 175, priorizando ativos de
qualidade e potencial de retorno no mercado imobilidrio.
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Big Numbers

Patnmqmo R$ 35,78 Valorde R$ 36,20 Quantidade
Liquido

milhGes Mercado | inges de Cotistas

Cota

Patrimonial’ R$ 103,33 L R$ 104,55 Quantidade | 346,289

Mercado' de Cotas

Dividend Yield | 14,16% Dividendo Taxa Média | IPCA +11,35%>
Abril/2026 | aa. Abril/2026 Fundo | aa.

anualizado

"A Cota Patrimonial e a Cota de Mercado estao demonstradas em valores ex-rendimentos.

2ATaxa Média do Fundo reflete o spread médio ponderado dos ativos indexados ao IPCA na carteira, considerando seus respectivos saldos devedores.

. o o ‘ aroeiraasset.com.br
Disclaimer: O presente documento possui caréter exclusivamente informativo, refletindo a opinido pessoal dos gestores e demais membros
da equipe de investimentos da Aroeira Asset e/ou baseando-se em dados publicamente disponiveis. Este material ndo constitui e nao deve ser
interpretado como recomendacédo de investimento, analise de valor mobilidrio, oferta de venda ou distribuicdo de quaisquer ativos. A
o N = " n - L A Autorregulagao
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CARACTERISTICAS DO FUNDO

RS

Ticker | EIRA11 Data de Inicio | 10/02/2025
Data de 9 o 7
CNPJ | 59.202.651/0001-07 Divulgacio 50 dia util
Prazo | Indeterminado Data de 100 dia atil
Pagamento
Administrador | QI Tech _Taxade | ¢ 5550, 4o PL
Administracao

Gestora | Aroeira Asset Taxa de Gestao | 1 9o do PL

///)))J‘

Investidores Taxade | 20% acimade

PUblico-Alvo | 5o ais Performance | IPCA+7% a.a.
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COMENTARIOS DO GESTOR

Cenario Macroecondmico

Em Abril/26, o ambiente macroecondmico continuou marcado pelo inicio do ciclo de queda da Selic,
ainda em ritmo gradual. O Copom reduziu a taxa basica para 14,50% ao ano, mas manteve uma postura
prudente diante da inflacao ainda pressionada e das incertezas externas. O IPCA de abril foi de 0,67%,

acumulando 4,39% em 12 meses, 0 que reforga a necessidade de atencao com a trajetéria dos pregos.

Apesar do corte na Selic, as curvas DI e NTN-B seguiram em patamar elevado em abril, refletindo
prémios de risco ainda altos e maior cautela do mercado com inflagédo, cenario fiscal e ambiente
externo. Esse nivel de juros futuros impacta a marcacao a mercado dos ativos de crédito, podendo
pressionar a cota patrimonial no curto prazo, mesmo sem alterar diretamente o carrego dos ativos da

carteira.

No cenario internacional, as tensdes no Oriente Médio seguiram como ponto de atencéao,
especialmente pelo impacto sobre o preco do petroleo. A alta ou maior volatilidade da commodity pode
pressionar combustiveis, fretes e custos de producao, com reflexos nas expectativas de inflacao. Esse

ambiente tende a limitar o espaco para uma queda mais rapida dos juros no Brasil.

Para os fundos imobiliarios, a reducao gradual da Selic é positiva, pois melhora a atratividade da classe
frente a outras alternativas de investimento. Ainda assim, os juros longos seguem elevados, o0 que exige
seletividade na escolha dos ativos. Nos FllIs de papel, o carrego das carteiras continua relevante, mas a
marcacgao a mercado pode gerar oscilagdes no curto prazo. Em Abril/26, o carrego médio da carteira do

EIRA11foide IPCA+11,35% a.a. e CDI+2,34% a.a.

No mercado de crédito imobiliario, o ambiente permanece seletivo, tanto nas alocagoées de bancos e
gestoras quanto nos langamentos de incorporadoras, construtoras e loteadoras. Essa leitura é mais
evidente nos segmentos de médio e alto padrao, que seguem mais sensiveis ao custo de capital, ao

nivel de estoques e ao ritmo de vendas.

A reducdo dos langcamentos, combinada com estoques mais elevados e menor velocidade de
comercializagao, reforga a importancia de uma analise mais criteriosa das operacdes. Nesse contexto,
ganham relevancia a liquidez dos empreendimentos, o fluxo de recebiveis, a capacidade financeira das

empresas e a qualidade das garantias oferecidas.
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COMENTARIOS DO GESTOR

Cenario Macroecondmico

A analise das garantias segue como ponto central no processo de crédito. A gestora busca avaliar a
operacdo de forma completa, considerando ndo apenas o valor dos ativos dados em garantia, mas
também liquidez, localizacao, estagio de desenvolvimento, estrutura juridica e aderéncia ao fluxo

esperado da operagao.

Além disso, o programa de renegociacao de dividas em discussao pelo governo, com possibilidade de
uso do FGTS, pode trazer algum alivio para familias endividadas. Ainda assim, seus efeitos sobre a
demanda por imdveis e sobre o crédito imobiliario ainda dependem da execucao do programa, dos

critérios de acesso e da resposta dos consumidores.

Diante desse contexto, a gestora mantém postura criteriosa na originacdo de novas operacoes,
priorizando ativos com estrutura robusta, fluxo de recebiveis compativel, garantias adequadas e

remuneracao ajustada ao risco.

Em Abril/26, o EIRA11 seguiu com parte do caixa disponivel para novas alocacbes e avalia uma

operacdo em fase final de aquisicdo, com remunera¢ao de CDI + 4,95% a.a.

Aroeira Asset
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COMENTARIOS DO GESTOR

Grafico 1- Curva DI Futuro
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Grafico 2 - Curva NTN-B Futura
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COMENTARIOS DO GESTOR

No Grafico 1, a curva de DI futuro de 30/04/2026 ficou préxima da curva de 31/03/2026, com leve
fechamento em alguns vencimentos, mas ainda em patamar superior ao observado em 27/02/2026.
Nos prazos curtos, as taxas seguiram préximas ao nivel da Selic, indicando que o mercado ainda

trabalha com juros elevados no curto prazo.

Nos vencimentos intermediarios e longos, a curva continuou em nivel alto, mesmo apds o inicio do ciclo
de queda da Selic. Essa dinamica mostra que o mercado ainda nao precifica uma reducao rapida dos
juros, mantendo prémios relevantes diante das incertezas com inflacao, fiscal, cAmbio e ambiente

externo.

No Gréfico 2, a curva de NTN-B também mostrou algum alivio em relagdo a margo, mas as taxas reais
permaneceram elevadas ao longo da curva. Em grande parte dos vencimentos, oS juros reais seguiram
acima de 7% a.a., indicando que o mercado ainda exige retorno elevado para carregar titulos mais

longos indexados a inflagao.

Na leitura da gestao, as curvas de abril indicam um ambiente ainda exigente para ativos de maior prazo.
Embora tenha havido algum fechamento em relagdo a margo, o nivel absoluto das taxas segue alto e
mantém a marcacao a mercado sensivel a mudancgas nas expectativas de inflagao, risco fiscal e cenario

externo.

Para o EIRA11, o DI elevado segue positivo para o carrego dos ativos indexados a juros, contribuindo
para a geragao de resultado da carteira. Por outro lado, a manutencao dos juros futuros em patamar alto
exige atencao ao prazo, indexador e spread das novas alocagdes, pois movimentos de alta nas taxas

podem afetar a marcacdo a mercado e gerar oscilagdes patrimoniais no curto prazo.

Aroeira Asset
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DESEMPENHO

Tabela 1-Desempenho x Valor de Mercado

.. 12 Emissao 22 Emissao abril, 2026
Valores de referéncia
R$100,00 R$103,73 R$104,55
%Taxa DI %Taxa DI %Taxa DI
Periodo Dvd. (R$) Taxa DI Rent. Divid.  %Taxa DI 1 Rent. Divid. %Taxa DI . Rent.Divid. %TaxaDI 1
Gross-up Gross-up Gross-up
abr.26 1,16 1,09% 1,16% 106% 125% 1,12% 103% 121% 1,11% 102% 120%
mar.26 1,29 1,21% 1,29% 107% 125% 1,25% 103% 121% 1,24% 102% 120%
fev.26 1,07 1,00% 1,07% 107% 126% 1,03% 103% 122% 1,02% 103% 121%
jan.26 1,24 1,16% 1,24% 107% 125% 1,20% 103% 121% 1,19% 102% 120%
dez.25 1,28 1,22% 1,28% 105% 123% 1,23% 101% 119% 1,23% 101% 118%
nov.25 1,10 1,05% 1,10% 104% 123% 1,06% 101% 119% 1,05% 100% 118%
out.25 1,34 1,28% 1,34% 105% 124% 1,29% 101% 119% 1,28% 101% 118%
set.25 1,25 1,22% 1,25% 102% 121% - - - 1,23% 101% 118%
ago.25 1,21 1,16% 1,21% 104% 122% - - - 1,17% 101% 119%
jul.25 1,27 1,28% 1,27% 100% 117% - - - 1,22% 95% 112%
jun.25 2,05 1,10% 2,05% 187% 220% - - - 1,96% 178% 210%

9

"Taxa DI Gross-up refere-se ao rendimento do CDI Bruto descontado pelo IR de 15%. O mesmo para “CDI Liquido™.

Em abril/26, o EIRA11 distribuiu R$ 1,16 por cota, equivalente a uma rentabilidade mensal de 1,11% sobre o
preco de mercado de R$ 104,55 por cota. No periodo, a distribuicdo representou aproximadamente 102% do

CDl e 120% do CDI com gross-up.

Considerando os valores de referéncia das emissdes, a rentabilidade também se manteve em patamar
consistente. Para a 128 emissdo, com preco de referéncia de R$ 100,00 por cota, o rendimento distribuido
representou 1,16% no més, equivalente a 106% do CDI e 125% do CDI com gross-up. Ja para a 22 emissao,
com preco de referéncia de R$ 103,73 por cota, a rentabilidade foi de 1,12%, equivalente a 103% do CDI e
121% do CDI com gross-up.

O desempenho do més reforca a capacidade de distribuicao do fundo, com retorno recorrente acima do CDl e
manuten¢ao de uma relagao risco-retorno compativel com a estratégia do fundo. Na comparagédo com o
CDI Liquido, a isencao tributaria para pessoas fisicas segue como diferencial na distribuicdo e o
histdrico demonstra estabilidade na geracao de caixa da carteira, sustentada por ativos de crédito imobiliario

com garantias reais, remuneracao competitiva e foco na preservacao de capital.
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DESEMPENHO

Grafico 3 - Dividend Yield x Rendimento
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O Gréfico 3 mostra que o EIRA11 manteve consisténcia na distribuicao ao longo do periodo. No acumulado, o
retorno de mercado com dividendos foi de 18,81%, acima do CDI acumulado de 17,97%, seguido pelo retorno

patrimonial com dividendos foi de 17,60%, e do IPCA + 7%, de 15,41%, o benchmark do fundo.

Grafico 4 - Retorno Acumulado

EIRA11 - Merc. + Div. +18,81%

EIRA11 - PL + Div. + 17,60%

IPCA + 7% (benchmark) + 15,41%

fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25  jul/25 ago/25  set/25 out/25 nov/25 dez/25 jan/26  fev/26 mar/26  abr/26
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RENTABILIDADE

Tabela 2 - Rentabilidade, Cota Patrimonial e Cota Mercado

Distribuicao por | Dividend Yield Dividend Yield Dividend Yield | Rent. Gross-Up Valor Cota Valor Cota EIRA11 EIRA11
cota Mensal Acum. Anualizado %CDI Patrimonial Mercado (PL + Div.) (Merc. + Div.)

abr-26 1,16 1,11% 13,70% 14,16% 119,75% 103,33 104,55 0,57% 1,11%
mar-26 1,29 1,24% 12,59% 15,89% 119,99% 103,90 104,55 -0,64% 1,28%
fev-26 1,07 1,02% 11,35% 13,00% 120,82% 105,87 104,50 1,59% 1,02%
jan-26 1,24 1,19% 10,33% 15,21% 119,92% 105,26 104,50 2,16% 1,28%
dez-25 1,28 1,23% 9,14% 15,75% 118,24% 104,25 104,40 0,64% 1,23%
nov-25 1,10 1,05% 7,91% 13,40% 117,75% 104,86 104,40 2,58% 1,12%
out-25 1,34 1,28% 6,86% 16,55% 118,44% 103,29 104,33 2,73% 3,75%
set-25 1,25 1,23% 5,58% 15,76% 118,36% 101,85 101,85 1,92% 0,04%
ago-25 1,21 1,17% 4,35% 15,04% 118,65% 101,15 103,06 0,62% -0,06%
jul-25 1,27 1,22% 3,18% 15,63% 112,26% 101,73 104,33 -4,21% 0,85%

Tabela 3 - Rentabilidade x Benchmarks

Distribuicéo por | Dividend Yield DI CDI Liquido IPCA’ IPCA+ 7%
cota Mensal

abr-26 1,16 1,11% 1,09% 0,93% 0,88% 1,42% 1,53% 1,81% 1,32%
mar-26 1,29 1,24% 1,21% 1,03% 0,70% 1,30% -1,06% 0,17% 1,39%
fev-26 1,07 1,02% 1,00% 0,85% 0,33% 0,82% 1,32% 1,79% 1,22%
jan-26 1,24 1,19% 1,16% 0,99% 0,33% 0,90% 2,27% 1,00% 1,20%
dez-25 1,28 1,23% 1,22% 1,04% 0,18% 0,77% 3,14% 0,31% 0,95%
nov-25 1,10 1,05% 1,05% 0,89% 0,09% 0,60% 1,86% 2,04% 1,08%
out-25 1,34 1,28% 1,28% 1,08% 0,48% 1,10% 0,12% 1,05% 1,03%
set-25 1,25 1,23% 1,22% 1,04% 0,00% 0,59% 3,25% 0,54% 0,66%
ago-25 1,21 1,17% 1,16% 0,99% 0,26% 0,83% 1,16% 0,84% 1,18%
jul-25 1,27 1,22% 1,28% 1,08% 0,24% 0,86% -1,36% -0,79% 0,29%

"IPCA: Representa qual foi o IPCA que baseie-se no célculo de benchmarks do fundo. Na pratica, é o IPCA do més anterior divulgado pelo IBGE.

%|PCA +7% a.a.: Representa o benchmark do EIRA11. Taxa pré-fixada de 7% a.a. + IPCA do més anterior ao més referéncia.

Na Tabela 2, observamos que no acumulado de 2026 o fundo distribuiu R$ 4,76 por cota, com dividend yield
acumulado de 4,56%. A cota patrimonial encerrou o més em R$ 103,33, enquanto a cota de mercado ficou em
R$ 104,55, mantendo o fundo negociado acima do valor patrimonial. Considerando dividendos e variagdo das

cotas, o retorno acumulado em 2026 foi de 3,38% pela cota patrimonial e 4,31% pela cota de mercado.

Na Tabela 3, o EIRA11 manteve desempenho competitivo frente aos principais indicadores de mercado. A
distribuicdo acumulada no ano equivale a 118,11% do CDI Liquido, acima do CDI Liquido acumulado no

periodo, de 3,86%, e proxima ao indice IPCA + 7%, que acumulou 4,51%.

De forma geral, o resultado de Abril/26 combina uma distribuicao consistente com leve pressdo na cota
patrimonial. Esse movimento ocorreu em um més de leve abertura das curvas DI e NTN-B, que afetou a

marcacao a mercado dos ativos de crédito, sem mudar a leitura de carrego da carteira.
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DRE

Em Abril/26, o EIRA11 apresentou resultado bruto de R$ 462,6 mil, acima do registrado em Marco/26. O
desempenho foi explicado principalmente pelo leve aumento da receita de juros, que somou R$ 314,7
mil, e pela receita do Fll Mirante, que contribuiu com R$ 56,0 mil no més. O ativo foi incorporado a
carteira apos o follow-on encerrado em Margo/26 e distribuiu rendimento equivalente a 93% do CDI no

periodo.

As despesas do fundo totalizaram R$ 88,5 mil em abril. Em Outras Despesas, houve o pagamento anual
da auditoria do fundo, com impacto de aproximadamente R$ 0,06 por cota. Apds as despesas, o EIRA11

registrou resultado liquido de R$ 374,2 mil, equivalente a R$ 1,08 por cota.

A distribuicdo do més foi de R$ 1,16 por cota, acima do resultado por cota do periodo. A diferenga foi
compensada pelo uso parcial da reserva acumulada, que encerrou abril em R$ 360,8 mil, equivalente a

R$ 1,04 por cota. O dividend yield mensal anualizado foi de 14,16%.

DRE (R$) 2025 2026 fev-26 mar-26 abr-26
Resultado Bruto 2.825.918 1.442.131 293.553 409.813 462.625
(+) Receita dos Juros 2.531.465 1.171.588 286.273 301.026 314.737
(+) Receita de Fll 0 56.042 0 0 56.042
(+) Remuneracao do Caixa 277.563 214.501 7.280 108.787 91.846
(+) Receita com Venda de papéis 16.890 0 0 0 0

(-) Despesas dos fundos -506.795 -252.927 -56.599 -58.534 -88.454
(-) Taxa de Gestao -172.143 -146.165 -30.000 -39.167 -46.999
(-) Taxa de Administracao -157.140 -65.520 -16.200 -16.200 -16.920
(-) Outras Despesas -177.511 -41.242 -10.399 -3.167 -24.536
Resultado Liquido 2.319.123 1.189.204 236.954 351.279 374.172
Resultado por cota (R$) 11,59 4,59 1,18 1,19 1,08
Distribuicao por cota (R$) 9,50 4,76 1,07 1,29 1,16
Quantidade de Cotas 200.490 346.289 200.490 294.673 346.289
Reserva Acumulada 417.300 360.832 417.922 388.355 360.832
Reserva de Rendimentos 2,08 1,04 2,08 1,12 1,04
Dividend Yield Mensal (anualizado) 16,84% 14,56% 13,00% 15,89% 14,16%
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RESULTADOS E MERCADO SECUNDARIO

O Grafico 5 mostra a manutencao da distribuicdo do EIRA11. Em Abril/26, o fundo gerou R$ 1,08 por
cota e distribuiu R$ 1,16 por cota, com dividend yield anualizado de 14,16%. Como a distribuigcao
ficou acima do resultado, houve uso parcial da reserva de rendimentos, que encerrou 0 més em
R$ 1,04 por cota (vs. R$ 1,12 em Marco/26), preservando a previsibilidade de renda ao cotista,

resultado recorrente e dividend yields acima do CDIl em todos 0os meses.

Grafico 5 - Evolucao dos Resultados (tltimos 12 meses)
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O Grafico 6 apresenta o desempenho da Cota de Mercado nas negociac6es do mercado secundario.

Grafico 6 - Desempenho Mercado Secundario
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CRI Gran Lago

E um loteamento em Goiania que representa 23,5% da nossa carteira,
remunerado CDI + 4,85% e duration de 4,50 anos, contando com garantias
como cessao fiducidria dos contratos, alienagao das cotas da SPE, aval dos

controladores e fundo de reserva de duas parcelas.

= ;.(_;,___ CRI Aparecida Garden
S APARECIDA GARDEN Este € outro ativo da carteira de loteamento residencial. Este responde por
20,6% da carteira, remuneracgao de IPCA + 12,50% e duration de 3,0 anos,
estruturado com garantias similares as do CRI Gran Lago, reforcando a

qualidade da operacao.

CRI Botanica

Ja o CRI Botanica representa 11,6% da carteira, remunerado a CDI + 4,00% e
duration de 2,50 anos, com estrutura de garantias robusta que inclui cessao
fiduciaria de direitos creditérios, alienagcao das cotas da SPE e matricula do

imovel.

Em Abril/26, a carteira do EIRA11 manteve sua estratégia de alocagcdo em CRIs voltados ao financiamento
imobiliario. No més, a gestao seguiu com a alocacao do caixa em ativos aderentes a estratégia do fundo,

incluindo a andlise em fase final para aquisicao de um novo ativo com remuneracao de CDI + 4,95%.

Tabela 4 - Carteira de Ativos

Aquisicdo  Saldo MTM"'

Segmento Emissor (REMM) (RS MM) % da Carteira Garantias Duration
CRI Loteamento Leverage CDI 4,85% 9,00 8,50 23,5% CF, AF SPE, Aval PF/PF, FR2 PMTs 4,50 20-jan-35
CRI Incorporacao Leverage CDI 4,00% 5,00 4,21 11,6% CF, AF SPE+matricula, CF, Aval PF/P) 2,50 20-dez-29
CRI Loteamento Leverage IPCA 12,50% 7,00 7,46 20,6% CF, AF SPE, Aval PF/PF, FR2 PMTs 3,00 25-mai-35
Fll Recebiveis - - 5,00 5,01 13,8% - - -
Cx. 11,07 30,5% - - -
Total 26,00 36,25 100,0%

"Saldo MTM: “Mark-to-Market” que representa o saldo devedor dos ativos baseado na referéncia de marcacdo a mercado.
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ALOCAGAO DOS ATIVOS

Grafico 7 - Distribuicado dos Ativos MTM
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Em Abril/26, a carteira do EIRA11 estava composta por trés operagcdes de CRI, uma posicao em Fll e

caixa. Considerando os ativos totais de aproximadamente R$ 36,25 milhdes no fechamento do més, o

fundo encerrou o periodo com cerca de 55,6% alocado em CRIs, 13,8% em Fll e 30,5% em caixa,

mantendo liquidez para novas alocacgodes.

A carteira segue alinhada a estratégia do fundo, com foco em crédito imobilidrio estruturado e ativos

com garantias. Em termos geograficos, os CRIs estdo concentrados em Goias e Sdo Paulo, regides em

que a gestora observa boa dindmica imobiliaria e oportunidades de originacéao.

Quanto aos indexadores, a carteira permanece majoritariamente exposta ao CDI, com 63,02%, e conta

com parcela atrelada ao IPCA, de 36,98%, contribuindo para a diversificagcao entre juros e inflagdo. Em

abril/26, a carteira apresentou spread médio de CDI + 2,34% a.a. e IPCA + 11,35% a.a., mantendo

remuneracao compativel com o perfil de crédito dos ativos.

Grafico 8 - Indexadores CRI
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DISCLAIMER

O presente material foi elaborado pela Aroeira Asset com carater exclusivamente informativo e nao
constitui, em hipotese alguma, oferta, recomendacao, analise ou solicitacdo de compra ou venda de
cotas do EIRA11 ou de qualquer outro ativo financeiro. As informac¢des aqui contidas ndo consideram os
objetivos de investimento, a situacao financeira ou as necessidades particulares de nenhum investidor
especifico. Recomendamos fortemente a consulta a profissionais especializados e independentes

antes de qualquer decisao de investimento.

Fundos de Investimento ndo contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). A rentabilidade obtida no passado nao
representa garantia de rentabilidade futura. Rentabilidades divulgadas sao liquidas de taxas de
administracdo e de performance, quando aplicaveis, e brutas de impostos. E recomendada a avaliagdo

de performance de fundos de investimento em horizonte minimo de 12 (doze) meses.

Caso sejam utilizados indices comparativos de rentabilidade distintos do benchmark oficial do fundo
(IPCA + 7% a.a.), tais indices devem ser considerados apenas como referéncia econémica e ndo como
meta ou parametro de performance. O EIRA11 podera investir em ativos de crédito privado e em
estratégias que envolvem riscos adicionais, inclusive de concentracao, liquidez, variagcdo cambial e de

mercado.

As informacdes, opinides e projecdes constantes neste material refletem condigbes de mercado e
entendimentos na data de sua elaboracao e podem ser alteradas a qualquer momento, sem aviso
prévio. O gestor e o administrador ndo se responsabilizam por decisdes tomadas com base neste

material, tampouco por erros, omissoes ou alteragdes nas condi¢coes de mercado.

Este material ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a prévia e

expressa autorizacao da Aroeira Asset.
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