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Galapagos Recebiveis Imobiliario Fll - GCRI11

CNPJ: 38.293.897/0001-61

Gestor:
Galapagos Capital
. RS 1,02

Administrador:

BTG Pactual Servicos Financeiros Rendimento por cota
distribuido em maio/21

Inicio:

Dezembro / 2020 referente ao resultado do
meés de abril/2]

Ndmero de Cotas Emitidas:
860.614

' 12,2%
Anuncio dos Rendimentos: I 0

9e dia Util do més . .
Dividend yield”

Pagamento dos Rendimentos:
142 dia Util do més

Taxa de Administracao': 1 49

1,0% a.3. sobre o Patrimonio Liquido NUmero de cotistas?

Taxa de Performance:

20% a.a. sobre 0 que exceder o IPCA +
Yielddo IMAB 5 RS 101’65

Patriménio Liquido®: Preco de mercado das cotas
RS 88.248.618,10 do Fundo?

Patrimonio Liquido por cota*
RS 102,54

1 - Taxa de Gestdo de 0,8% a.a. e Taxa de Administracao de 0,2% a.a. (Inclui a Taxa de Escrituracdo). Durante os primeiros doze meses contados da data da primeira integralizacao de
cotas do Fundo, o Gestor somente receberd taxa de gestdo se os rendimentos efetivamente pagos aos Cotistas pelo Fundo forem superiores a 7,5% a.a

2 - No dia 30/04/2021

3 - Considerando o rendimento distribuido referente ao resultado do més da data base deste relatdrio e o prego de emissao das cotas de RS 100,00
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Palavra da Gestora

O GCRI11 foi iniciado em dezembro de 2020 por meio de uma oferta com esforcos restritos (conforme a
ICVM 476), possibilitando a reducdo dos custos iniciais e eficiéncia na alocacdo dos recursos. A oferta
foi encerrada em abril, com 860.614 cotas integralizadas que passaram a ser negociadas no mercado
secundario a partir do dia 16/04/2021. Considerando que foi divulgado, no dia 13/04/2021, o prospecto
do Fundo, o publico alvo passou para investidores em geral, conforme previsto no regulamento.

O relatorio Focus do Banco Central, referente ao dia 30/04/2021, apresentou algumas correcdes Nas
expectativas de inflacdo para o ano de 2021, com o IPCA passando de 4,81% para 5,04% e o IGP-M
passando de 12,63% para 14,32%. A expectativa de Taxa Selic para o fim do ano tambéem foi ajustada de
5,00% para 5,50%.

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo referentes ao més de abril foram de RS 1,02 por cota, em linha
com o resultado caixa gerado no més, gerando um dividend yieldanualizado de 12,2% sobre o preco de
emissao das cotas, de RS 100,00. O valor patrimonial do Fundo se valorizou 0,73%, principalmente pela
correcao monetaria dos CRIs da carteira.

No més de abril a carteira de CRIs investidos pelo Fundo passou por algumas alteracdes pontuais:

* Resgate antecipado do CRI Even, que tinha participacao de 4% na carteira. O resgate gerou uma
multa de antecipacdo paga pela devedora, impactando o resultado do més.

* Investimento no CRI Cogna, operacao lastreada em contrato de locacao de imovel educacional
localizado em Santo André com a Anhanguera Educacional Participactes S.A. Além disso, a
operacdo conta com a fianca da Pitdgoras— Sistema de Educacdo Superior Sociedade Ltda,
alienagao fiduciaria do imovel com LTV estimado de 43% e Fundos de despesas e reserva. A
remuneracao do CRI é de IPCA + 6%, com participacao de 4,5% no PL do Fundo.

No final do més de abril, o Fundo possuia 14% do PL em caixa, direcionados para uma operacao em
estruturacao que, considerando a data de divulgacao desse relatorio, ja foi liquidada. Essa operacao
consumiu 100% do caixa disponivel, além de caixa adicional gerado com a venda de algumas posicoes
da carteira.

A nova operacao estruturada exclusivamente para o Fundo, é ligada a projeto de incorporacao
residencial no bairro do Brooklin em Sdo Paulo/SP e conta com estrutura de garantias gue envolvem
outros projetos maduros da incorporadora e aval do socio, e possui remuneracao de IPCA +11,8% a.a.
Maiores informacoes sobre essa operacao estarao disponiveis no proximo relatério mensal.
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Resultado Financeiro' - Caixa
DRE Caixa jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 2021
Receitas 393.373 286.146 616.290 901.664 2.197.473
Juros 108.872 210.097 235.701 400.995 955.666
Corre¢do Monetaria 167.903 75995 163.635 606.692 1.014.225
Renda Fixa 2.251 54 5938 13.985 22228
Ganhos de Capital 14.347 - 211.016 (120.008) 205.355
Despesas Operacionais (9.138) (17.911) (12.713) (23.674) (63.436)
Taxa de Gestdo - - - - -
Taxa de Administracdo (7.338) (15.000) (10.725) (18.939) (52.002)
Taxa de Performance - - - - -
Taxas Regulatorias (1.800) (2.894) (1.960) (2.866) (9.520)
Auditoria - - - - -
Outros - (17) (28) (1.869) (1.914)
Resultado 384.235 268.236 603.577 877.989 2.134.037
Quantidade de Cotas 399.000 438.000 587.475 860.614 821.614
Resultado/Cota? 1,61 0.67 1,38 1,02 4,68
Rendimento 239.000 399.000 438.000 877.826 1.953.826
Quantidade de Cotas? 239.000 399.000 438.000 860.614 860.614
Rendimento/Cota 1,00 1,00 1,00 1,02 4,02
Dividend Yield (% a.a.)® 12,0% 12,0% 12,0% 12,2% 12,1%
Resultado Acumulado* 0,50 017 0,29 0,28 -
Composicdo do Rendimento Mensal (R$/Cota)
W Juros mCorrecao Monetaria M Renda Fixa Ganhos de Capital Despesas Operacionais
0.48

U.U

s

0.00

0.19
053

(0.04)

(0.04)

(0.03)
jan-21 fev-21 mar-21 abr-21
1,61 0,67 1,38 1,02
1,00 1,00 1,00 1,02
0,50 017 0,29 0.28

Resultado ' Distribuigdo = Lucro Acumulado

1- Resultado atribuivel as cotas que foram liquidadas antes do inicio do més de referéncia. As cotas emitidas no més de referéncia tiveram seus rendimentos distribuidos de forma pro-
rata e foram retirados das tabelas e graficos para efeito de uniformizacdo da informacao;

2 - Valores ajustados pela quantidades de cotas que receberam a distribuicdo de maneira integral;
3 - Considerando a Cota de Emissdo de RS 100.00;

4 - Considerando todas as cotas emitidas até o final do més de referéncia.
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Performance

A performance' do Fundo desde a sua primeira integralizacdo de cotas, ocorrida no dia 15/12/2020,
até o final de abril foi de 7,02% sobre o patrimonio inicial descontados o0s custos de emissao (RS
99,83 por cota), enquanto o indice DI acumulou variacao de 0,77% nesse periodo.

No dia 13/05 foi anunciado o pagamento de rendimentos no valor de RS 1,02 por cota, o que
representa um dividend yield anualizado de 12,2%, considerando o preco das cotas na primeira
oferta do Fundo de RS 100,00. O resultado no periodo foi de RS 1,02/cota e, além disso, o Fundo
possuia RS 0,28/cota de resultado acumulado dos meses anteriores. O grafico abaixo apresenta o
detalhamento da composicao do resultado do Fundo até o dia 30/04/2020:

Composicao da Performance Acumulada

+7,02%

400 028 (906% do DI)
(0.17) 2./
Preco de Custos da Patriménio Aumento  Rendimentos Rendimentos Patriménio +
Emissao Oferta Inicial Patriménio  Distribuidos  Acumulados Rendimentos
Histodrico de Distribuicdo de Rendimentos
Média de RS
2
100 100 100 1.01/cota® 7

jan-21 fev-21 mar-21 abr-21

1- Performance calculada considerando a variacdo patrimonial do Fundo e os rendimentos acumulados no periodo;
2 - N&o considera o més de dezembro, més de inicio do Fundo e portanto ndo houve distribuicdo
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Carteira Consolidada

Codigo Indexador Taxa Volume % PL D(L:;?;Sn Setor Vencimento

21C0122941 Seed IPCA 9,00% 1699630 133% 05 Residencial mai/24 53%
20K0866670 Sinal IPCA 7,00% 10593527 12.0% 51 Corporativo dez/32 61%
19F0260732  Tecnisa IPCA 7,00% 7.800.635 89% 18 Residencial jul/24 67%
1901329253  San Remo IPCA 9,00% 7498565 8.5% 16 Residencial mai/24 48%
17C0868823 VLI IPCA 5,82% £.598.966 7,5% 32 Logistica nov/24 -
20H0734994 Lindenberg Col 6,00% 5192102 5,9% 4,0 Residencial ago/25 56%
19K1124486 CH Col 4,00% 4495134 5,1% 35 Residencial dez/26 56%
21D0453486 Cogna IPCA 6,00% 3.953.915 4,5% 3,1 Educacional jul/27 43%
1910755306 MZM IPCA 8,50% 3553378 4,0% 07 Residencial jul/23 27%
2060754279  Modena IGPM 9,00% 3.363.782 3,8% 27 Residencial jul/25 61%
20C0818565 Porte CDI 5,00% 3.199.076 3,6% 17 Residencial mar/24 32%
18L1168429 Outlet IPCA 6,75% 2444287 2,8% 39 Varejo dez/28 34%
20F0165468 Censi Fisa IPCA 12,00% 2188.894 2,5% 2,3 Residencial jun/23 50%
2010905816 CONX IPCA 6,00% 1968.628 2,.2% 2,75 Corparativo set/25 68%
19G0801197  Artenge IPCA 12,00% 1.373.677 1,6% 12 Residencial ago/22 62%
CRI's 75,924,196 86,2% 2,6 LTV Médio 53%
Caixa 13.372.131  13,8%

Diversificacdao Geografica

Concentracao de
/6% no Estado de

S3o Paulo e 85%
na regiao Sudeste

1 - Garantias reais quando aplicavel ou LTV médio da carteira de recebiveis imobilidrios. Calculos realizados pela Gestora baseados nas informagdes disponiveis em relacdo as

garantias.
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Carteira de CRIs do Fundo

Composicao por Indexador e Spread’

MENSAL

Composicao por Setor’

CDI +5.05%
IGPM + 17.0%

IPCA +7.79%
78.6%

Composicao por Prazo Médio'

~ Educacional
Varejo 5oy
3.2%

Logistica
8.7%

Corporativo
14.0%

Residencial
68.9%

Composicao por Tipo de Ativo?

Maior que 4
anos Ate 1ano

14.0% 20.1%

Entre 3e 4

anos Entre1e 2
29.9% anos

PASWA

1~ Percentual da carteira de CRIs do Fundo na data base deste relatério;
2 - Percentual do PL do Fundo na data base deste relatério
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Negociacdes e Liquidez na B3'

Volume Negociado (RS) 1587.352
Volume Médio Didrio’ (RS) 158.735
Presenca em Pregoes' 100%
Giro? (% Cotas) 4,0%

Cotacoes Historicas e Volume GCRI11

1050 q]lﬁ Inicio das Negociactes - 450,000
16/04/2021
1040 R__ 400,000
350,000
1030
300,000
1020 250,000
1010 200,000
150,000
100.0
100,000
990 50,000
980 0
f &8 8§ ¥ ¥ ¥ ¥ & ¥ & & & & & & & oy
I & & & &2 5. 3 3 3 g m om o m o om F F 3F 3
S S S S S s 2R 2 2 2 2 92 9 9@ 9 < -
LR v 3 ¢ 3 5 g3 s K 82y g 8 T Q-

1- As cotas tiveram inicio de negociacdo no mercado de bolsa da B3 no dia 16/04/2021;
2 - Considera somente as cotas liberadas para negociacdo no periodo
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Politica de Investimento

Originacao e Analise e Estruturacdo

Contato direto  com  potenciais Andlise fundamentalista de crédito dos
cedentes / devedores de operacdes de ! | devedores e demais coobrigados.

CRIs, como  incorporadoras e
proprietarios de ativos imobiliarios.
Relacionamento com instituicdes que
também originam / distribuem CRIs.

Analise da estrutura de garantias imabiliarias
e demais garantias da operacao.

Discussao da estrutura ideal para a
operacao, envolvendo assessores externos,
como advogados.

Acompanhamento do mercado
secundario de CRIs e novas emissoes.

Monitoramento -~ Apresentacao da estrutura e andlise do risco
Cldusulas estabelecidas nas operacdes, como liberacio de crédito no comité imobiliario e comité de
de recursos conforme o atingimento de metas (ex. % de cred|4to,4 com necessidade de aprovacao por
construcao ou venda de projeto imobiliario). unanimidade.

Comité mensal de monitoramento de risco de crédito das Formalizacao da documentagao da operacao,

operacdes da carteira. incluindo a aprovacao da due diligence
juridica para a liquidacao financeira.
Oportunidades no mercado secunddrio para alienacdo

com ganho de capital ou aumento das posicoes.

Foco de Atuagao do Fundo
» Operagodes consideradas /nvestment Grade’de acordo com metodologia de andlise proprietaria do Gestor

+  Operacdes com volumes entre RS 20 e 50 milhdes que, geralmente, ndo estdo no radar dos grandes Bancos e
Fundos, aumentando o nivel de spreadpotencial da operacao.

+  Estruturas de mitigacao de riscos envolvendo, além do risco do(s) devedor(res) principal(is) do CRI, coobrigacdo dos
sécios e demais empresas do grupo, garantia real imobilidria direta ou indireta? estruturas de subordinacao, dentre
outras.

BB
BB-

Fonte: Galapagos Capital
1- N&o ha obrigacao de emissao de rating por agéncias independentes;
2 - Por meio de AF de agbes ou cotas de SPEs ou Fundos.
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Politica de Investimento

Perfil de Operacées Alvo'

MENSAL

Risco Principal

Coobrigacao

Garantia

LTV Médio Maximo

Localizacao

Due Diligence

Exposicdo Maxima?
(% do PL)

Companhia
Devedora

Socios e demais
empresas do grupo
econdmico

Imével(is) objeto do
contrato lastro ou
outras garantias

75%

Foco nas regices
Sudeste, Sul e
Capitais

Sobre devedor e
garantias

10% por CRI, 20%
por Devedor

Empreendimentos
Imobiliarios

Loteamentos

Home Equity

Direta do cedente / Subordinacao

Imdveis objetos dos contratos lastro, além de outras garantias

75%

possiveis

70%

60%

Cedente e todos os contratos envolvidos na operacao

10% por CRI (Exposicdes maximas por devedor definidas

individualmente em cada CRI)

Fonte: Galapagos Capital

1- Estruturas alternativas poderdo ser aprovadas pelo comité, de acordo com mitigadores adicionais de risco;

2 - Apos periodo de alocagao, conforme legislacao aplicavel
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Portfélio (Novo Investimento)

CRI Cogna Santo André

Devedor Cogna Educacao Tipo Educacional

% PL 4,5% Prazo Meédio 3,1anos
Vencimento Jul/27 Lastro Contrato de Locacao
Taxa de Emissao IPCA + 6,00% Codigo IF 21D0453486
Resumo

Financiamento para aquisicdo de um imdével educacional locado para a Cogna Educacdo em Santo André/SP
pelo Fundo Imobiliario Rio Bravo Educacional ( 7icker RBED11) com lastro em contrato de locagdo atipico.

Garantias

Alienacao Fiduciaria do Imovel lastro, avaliado em RS 46 milhdes (2,3x Saldo Devedor)
Fundo de Reserva 1 PMT média

Fundo de Despesa do CRI

Fianca do Contrato de Locagao

Sobre o Empreendimento

Imovel Cogna Santo André

Localizacao Av. Senador Flaguer ne 456

Contrato Atipico — Sales-Lease Back

Locatario Anhanguera Educacional (Grupo Cogna Educacao)
Prazo Junho/2027

Area Construida 7.722,00 m?

Estacionamento 631,35 m?

Imével é utilizado para operacdes educacionais ha mais
de 40 anos e os cursos ministrados na unidade sao
focados no segmento de salde, que demanda aulas
presenciais devido ao uso de laboratorios.

Caracteristicas
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Portfélio

Devedor Seed Incorp Tipo Residencial
% PL 13,3% Prazo Meédio 0,5ano
Vencimento Mai/24 Lastro CCB

Taxa de Emissao IPCA + 3,00% Codigo IF 21C0122941
Resumo

Operacao destinada para conclusdo de obras em andamento assim como reposicdo de terrenos da
construtora Seed Incorp, que atua na capital paulista. A Seed possui foco em condominios horizontais de alto
padrao nas regides sul e oeste de Sao Paulo.

Garantias

Cessao Fiducidria de Recebiveis de unidades vendidas dos projetos (LTV médio 53%)
Coobrigacao da Holding

Aval do Socio

Principais Projetos da Seed

Casa Jardim 7 casas com até 559m? 3 ou 4 dorms, rooftop gourmet:
Campo Belo 4 vagas de garagem e piscina no jardim
Casa Jardim 4 casas com até 501m? 3 ou 4 dorms, rooftop gourmet,
Hipica Paulista 4 vagas de garagem
. 14 casas com até 548m? 3 ou 4 dorms, rooftop gourmet:
Casa Jardim = o
4 vagas de garagem e piscina bom borda infinita no
Nebraska
rooftop
. 16 casas com até 500m? 3 ou 4 dorms, rooftop
Casa Jardim

gourmet, 4 vagas de garagem e piscina bom borda

Frace Neorssha infinita no rooftop

9 casas com até 438m? 3 ou 4 dorms, rooftop gourmet,

Casa Jardim Flora
2 vagas de garagem

13 casas com até 534m? 3 ou 4 dorms, rooftop gourmet:
Casa Jardim Chapel 4 ou 6 vagas de garagem e piscina com borda infinita
no rooftop
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Portfolio

CRI Sinal

Devedor Vetor/Mix Empreendimentos Tipo Corporativo
% PL 12,0% Prazo Meédio 5,1anaos
Vencimento Dez/32 Lastro CCl

Taxa de Emissao IPCA +7,00% Codigo IF 20K0866670
Resumo

Operacao destinada ao curso ordinario dos negdcios do Grupo Sinal, inclusive reperfilamento da divida.
O Grupo Sinal possui uma rede de 39 concessionarias, atuando com marcas como Fiat, Ford, Renault, Nissan,
Jeep, Hyundai e Honda que, no ano de 2019, totalizaram aproximadamente RS 2.5 bilhdes em vendas.

Garantias

Fianca dos Créditos Imobiliarios

Fianca do Contrato de Cessao (Fianca, a ser prestada de forma solidéria, pelos Garantidores, na condigao de
coobrigados e principais pagadores com as Cedentes)

Fundo de Reserva

Alienacdo Fiduciaria sobre os Imoéveis Locados, sendo certo que o valor de mercado devera representar, pelo
menos, 160% do saldo devedor

Racional Econ6émico
As Cedentes sdo holdings patrimoniais com ativos imobilidrios estimados em aproximadamente RS 1,2 bilhdes e
fazem parte do Grupo Sinal, uma relevante rede de concessionarias do pais controlada pelo Sr. William Baida.

Nesse contexto, o Grupo Sinal decidiu levantar recursos através da emissdo de um CRI lastreado em

contratos de locacdo com concessiondrias do grupo. Aos titulares dos CRI serdo constituidas as Garantias
representando, no minimo, 160% do saldo devedor da oferta.

Cobertura de Garantias Inicial (RS mm)

11929

Saldo Devedor do CRI Imoveis em Garantia MTM Imoveis Grupo Sinal
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Devedor
% PL

Vencimento

Taxa de Emissao

Resumo

CRI Tecnisa
Tecnisa Tipo
8.9% Prazo Meédio
Jul/24 Lastro
IPCA +7,00% Cadigo IF

MENSAL

Residencial
1,8 ano

CCB
19F0260732

Destinacao dos recursos para retomada dos lancamentos, continuacao da alienacdo de novos terrenos em
Sao Paulo e reducao da divida bruta, assim como o seu custo. O diferencial da operacao € a garantia sobre o
empreendimento Jardim das Perdizes que sera detalhado abaixo.

Garantias

Alienacao de quotas da SPE do Jardim das Perdizes

Fundo de Reserva

Projeto

Localizacao

Area Total Privativa

Tipologia

Projeto

Localizacao

Area Total Privativa

Tipologia

Projeto

Localizacao

Tipologia

Links Projetos:

Sobre o Empreendimento

Reserva Manaca
Rua Pablo Picasso ne 100

83732m’

308 un. 241/283m? e 12 un. 415/496m?

Recanto Jacaranda
Rua Marc Chagall ne 397
42768 m?

396 un. 108m?

Time Office

Av. Marqués de Sao Vicente ¢/ Nicolas
Boer

Office | Corporate | Hotel | Mall |
Residencial

Projeto

Localizagao

Area Total Privativa

Tipologia

Projeto

Localizacao

Area Total Privativa

Tipologia

Projeto

Localizacao

Tipologia

Bosque Jequitibd

Rua Isaac Krasilchik ne 88

61080 m?

208 un. 200m?| 100 um. 159 m?| 12

un. 259/331m?

Bosque Araucéria

Rua Marc Chagall ne 339

33.284m*

212 un.

Time Life

Av. Marqués de Sao Vicente ¢/

Nicolas Boer

276 un. de 57m? ou 83m?

https://www.tecnisa.com.br/imoveis/sp/sao-paulo/apartamentos/reserva-manaca/229

https://www.tecnisa.com.br/imoveis/sp/sao-paulo/apartamentos/bosque-jequitiba/228

https://www.tecnisa.com.br/imoveis/sp/sao-pau

0/apartamentos/recanto-jacaranda/234

https://www.tecnisa.com.br/imoveis/sp/sao-pau

0/apartamentos/bosque-araucaria/231

https://www.tecnisa.com.br/imoveis/sp/sao-paulo/salas-comerciais/time-office/238

https://www.tecnisa.com.br/imoveis/sp/sao-paulo/apartamentos/time-life/240

L
L
L
L
L
L
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Devedor San Remo Tipo Residencial
% PL 8,5% Prazo Meédio 1,6 ano
Vencimento Mai/24 Lastro CcCB
Taxa de Emissao IPCA + 3,00% Codigo IF 19D1329253

Resumo

Operacdo para quitacdo da integralidade das dividas da San Remo e realizacdo de investimentos no
empreendimento imobiliario Queen Victoria Incorporacao Ltda. A San Remo € uma incorporadora de altissimo
padrao na cidade de Curitiba.

Garantias

Alienacao Fiduciaria dos Iméveis (Ed. BW Residence e Palazzo Lumini)
Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditorios das vendas ja realizadas e futuras
Aval dos acionistas

Razao de Garantia minima de 200%

Fundo de Liguidez

Fundo de Reserva

Sobre o Empreendimento

Imovel BW Residence

Localizacao Av. Visconde de Guarapuava n2 4593 - Curitiba/PR
Area Total 4534 m?

Tipologia 14 unidades de 263m? | Cobertura com 852m?
VGV projet. (Valor I

Geral de Vendas) RS 86 milnoes

Imovel Palazzo Lumini

Localizacao R. Prof. Pedro Viriato Parigot, 3305 - Curitiba/PR
Area Total 25.920 m?

Tipologia 29 unidades de 864 m? | Cobertura Duplex

VGV projet. (Valor
Geral de Vendas)

Links Projeto

RS 476 milhdes

http://bwresidence.com.br/
http://www.palazzolumini.com.br/palazzo-lumini
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CRI'VLI

Devedor Ferrovia Centro' Tipo Terminal Intermodal
% PL 7.5% Prazo Meédio 3,2 anos
Vencimento Nov/24 Lastro ccr

Taxa de Emissao IPCA +5,8217% Codigo IF 17C0868823
Resumo

A operacao da VLI é um BTS de um terminal intermodal para escoamento de graos no interior de S3o Paulo. A
estrutura societdria da VLI é composta por Vale, Mitsui, Brookfield e FGTS. O CRI possui rating AAAsF (bra)
pela Fitch.

Garantias
Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditorios

Sobre a VLI

A VLI & uma empresa que oferece soluctes logisticas que integram portos, ferrovias e terminais, com
capacidade para atender com mais eficiéncia a demanda dos principais players que movimentam a economia
do pais. A companhia opera as ferrovias Norte Sul (FNS) e Centro-Atldntica (FCA), além de terminais
integradores, que unem o carregamento e o descarregamento de produtos ao transporte ferroviario, e a
operacao em terminais portuarios situados em eixos estratégicos da costa brasileira, tais como Santos (SP),
Sao Luis (MA), Barra dos Coqueiros (SE), Sdo Gongalo do Amarante (CE) e Vitoria (ES).

# CORREDGR

 CENTRO-SUDESTE

<5 Porto Préprio
<> Porto de Terceiros

A Terminal Integrador

Terminal integrador Porturio @ Terminal Carregamento
Luiz Antonio Mesquita

‘Cb Porto de Santos

— ALL u MRS

mmmm— CA - Ferrovia Centro Atlantica

1- Atlantica e Salus | Salus Empreendimentos (Garantido por créditos da VLI)
2 - Oriundos do BTS e do Financiamento
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Devedor Adolpho Lindenberg Tipo Residencial
% PL 539% Prazo Meédio 4,0 anos
Vencimento Ago/25 Lastro CCB

Taxa de Emissao CDI +6,00% Codigo IF 20H0734994
Resumo

Operacao destinada a aquisicao de terrenos.

Garantias

Alienagao Fiduciaria de quotas na razao e garantia de 165% da SPE Bandeira
Alienacdo Fiduciaria de quotas na razao de garantia de 165% da SPE Viseu
Alienacdo Fiduciaria de quotas na razao de garantia de 200% da SPE Barolo
Aval da holding Lindenberg Investimentos

Fundo de Ligquidez: 110% da maior parcela de juros

Fundo de Despesa: no valor de RS 35.000,00 (trinta e cinco mil reais)

Razao de Garantia Inicial

Bandeira 9.062.294 165% 5492.299
Viseu 17.184.131 165% 10.414.625
Barolo 20.171.545 200% 10.085.773
Total 46.417.970 25.992.697

Sobre a Companhia

Fundada em 1954 pelo engenheiro e arquiteto Adolpho Lindenberg, a Construtora se mantém como grife no
mercado imobiliario, sinénimo de qualidade, bom investimento, apuro estético, boas solugdes arquitetdnicas,
exceléncia no processo construtivo, inovacao e um relacionamento proximo e duradouro com seus clientes.

Destaque Operacionais

RS 660,4 milhdes de VGV langados em 2020
EBITDA de RS 3,8 milhdes (12,7% Mg. Ebtida)
RS 199,3 milhdes em Vendas Liquidas
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CRI Carvalho Hosken

Devedor Carvalho Hosken Tipo Residencial
% PL 5,1% Prazo Meédio 3,5anos
Vencimento Dez/26 Lastro CCl

Taxa de Emissao CDI + 4,00% Codigo IF 19K1124486
Resumo

Injecdo de Capital operacional na Companhia, para: incorporacdo de imdéveis, contratacdo de servicos e
investimentos em seu estoque e/ou andbank.

Garantias

Alienagao Fiduciaria de Terrenos c/ razao de garantia de 180% quando terrenos, ou 150% quando residenciais
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios oriundos dos aluguéis com valor minimo de RS 500.000

Fundo de Reserva e Fundo de Despesa

Sobre a Companhia

Fundada em 19571 no Rio de Janeiro, a Carvalho Hosken atua em grandes obras publicas por todo o pais desde
a sua criacdo. No final da década de 60 desenvolveu o complexo comercial Charles de Gaulle e Otly e
implantou projetos residenciais com o Quintas Quintais, Max Leblon e Verde Leblon onde se originou o
conceito do “Alto do Leblon”, sendo considerada uma regiao nobre da Zona Sul do Rio de Janeiro.

Na década de 80 deu inicio ao desenvolvimento dos bairros planejados na Barra da Tijuca, como destaque,
Village Sao Conrado, Atlantico Sul, ltanhanga Hills.

Em 2016, a Carvalho Hosken ganhou prémio Master Imobilidrio na categoria Profissional - Visdo e Ousadia na
viabilizagao do projeto Centro Metropolitano.

&

PENiNsur.A

) CENTRO
METROPOLITANO
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Devedor MZM Tipo Residencial
% PL 4,0% Prazo Meédio 0,7 ano
Vencimento Jul/23 Lastro CCB

Taxa de Emissao IPCA + 8,50% Codigo IF 1910755306
Resumo

A operacdo destina-se ao término de obra de um empreendimento em Sao Caetano em que 100% das
unidades estdo vendidas e apenas 1,3% de inadimpléncia. O Fundo detém a série sénior, que possui suporte da
série subordinada (30% do volume total da operacao).

Garantias

Garantia real hipotecaria do terreno

Alienagao Fiduciaria de Quotas da Devedora

Cessao Fiduciaria dos Recebiveis das vendas das unidades do Empreendimento
Aval dos quotistas da construtora

Sobre o Empreendimento

Imovel Kennedy Park Home & Studio
Localizagao Av. Kennedy - S3o Caetano do Sul/SP
Duas Torres (Home & Studio) com 18 e 12 pavimentos p—
Descrigcao respectivamente, sendo 108 apartamentos na Torre - aoe:
Home e 48 studios na Torre Studio o
Area Total 8.928,00 m? -
=
| EE
Tipologia Home 64m? | Studio 42m? : 5; :
VGV (Valor Geral ;
de Vendas) RS 50,9 milhdes
Estimado
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Devedor Projeto Sky Terrenos SPE Tipo Residencial
% PL 3,8% Prazo Meédio 2,7 anos
Vencimento Jul/25 Lastro CCl

Taxa de Emissao IGPM +9,00% Codigo IF 2060754279
Resumo

Término de obra do empreendimento Alpha House |, localizado em Alphaville. O empreendimento estava 50%
vendido no momento da emissdo e as garantias estdo divididas entre Recebiveis (RS 24,6mm) e Estoque (RS
27.3mm) que somam RS 51,9 mm e o volume total da emissdo é de RS 30 mm.

Garantias

Alienacdo Fiduciaria do Imoével

Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditérios das vendas das unidades do Imovel
Aval dos sécios da SPE (Modena e Cipel)

Fundo de Reserva 3 vezes a maior parcela de juros dos CRI

Fundo de Despesa: no valor de RS 35.000,00

Fundo de Obra

Sobre o Empreendimento

Imadvel Alpha House |
Localizacso Estrada Lula Chaves, 386, Alphaville, Santana de
¢ Parnaiba/SP
Descricao Condominio Fechado Residencial com 83 unidades
Area Total 20.000,00 m?
Tipologia 65 casas 152m? | 18 casas 214m?
VGV (Valor Geral
de Vendas) RS 67,9 milhdes
Estimado
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CRI Porte

Devedor Porte Engenharia Tipo Residencial
% PL 3,6% Prazo Meédio 17 ano
Vencimento Mar/24 Lastro CCB

Taxa de Emissao CDI +5,00% Codigo IF 20C0818565
Resumo

Operacao destinada para conclusdo dos empreendimentos Figueira, Platina e Sirah pela construtora Porte,
incorporadora focada na Zona Leste de Sao Paulo. O valor presente dos recebiveis dados em garantia somam
RS 53,4 mm, que representam 181% do saldo devedor do CRI.

Garantias
Recebiveis do empreendimento Sirah de RS 88,3mm
Aval solidarios dos acionistas da Porte

Garantias Secundarias
Excedente de garantias de outra emissao de CRI

ICavenants
[ndice de Cobertura mensal PMT: Minimo de 130%
Indice de Cobertura de Saldo Devedor minimo de 120%

Sobre a Porte

Portfolio de empreendimentos conta com mais de 40
empreendimentos j3 entregues e mais de 10
empreendimentos em langamento ou em fase de
construcao com VGV de RS 987 mm.

Rua Professor Jodo de Oliveira

A Porte Engenharia e Urbanismo € uma empresa SYRAH
focada no desenvolvimento de empreendimentos ANALIA
imobilidrios de alto padrdo nos segmentos FRANCO
residencial, corporativo e comercial.
- : . 245m?
Desde sua fundacado, atua exclusivamente na regiao ; b
. ~ , . i 4 suites

Leste da cidade de Sao Paulo, onde e reconhecida i depbsito + 5
por construir edificios de destaque na regiao. f vagas

4‘.;

T

Torres, 606
Jd. Andlia Franco
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Devedor Pulverizado Tipo Varejo

% PL 2,8% Prazo Médio 3,9 anos

Vencimento Dez/28 Lastro Recebiveis Imabiliarios
Taxa de Emissao IPCA + 6,75% Codigo IF 1811168429

Resumo

Securitizacao de recebiveis imobilidrios derivados dos créditos de locacdo do Shopping S6 Marcas Outlet.

Garantias

Cessao fiduciaria de todos os direitos creditorios presentes e futuros oriundos dos créditos de locacao
Alienacdo fiducidria sobre todas as propriedades e melhorias, presentes e futuras

Aval do sécio

Sobre o Outlet

Inaugurado em 2009, o S6 Marcas é um outlet com 32 lojas de marcas como Nike, Adidas, Lacoste, Colcci e
Under Armour. Foi o primeiro shopping outlet criado no estado de Minas Gerais, com area total de 10,0 mil m?
e 5,0 mil m? de &rea locavel. Lider em vendas por m? recebe em média 1,2 milhdo de visitantes por ano, que
gastam em média RS 298,00 por visita. Um empreendimento de grande porte que segue o perfil dos ja
consagrados Outlets espalhados pela Europa e Estados Unidos.

Construido estrategicamente na regido metropolitana de Belo Horizonte, esta localizado préximo a Praca da
CEMIG, em Contagem, na Avenida Cardeal Eugénio Pacelli (continuacdo da avenida Amazonas, sentido Betim).

(Sl v\
NikeFactoryStore qﬁ|dqs !;ItCOS!ET

QUTLET STORE

| T | o A VANS

Contagem Belo Horizonte % MK
pavassl p “ m “ B & FIEID
® UNDER ARMOUR
'Sé Mareas Outlet WEiss

Espaco a asics. —

Hering new balance

https://www.somarcasoutlet.com.br/
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Devedor Censi Fisa Tipo Residencial
% PL 2,5% Prazo Meédio 2,3 anos
Vencimento Jun/23 Lastro CCB

Taxa de Emissao IPCA +12,00% Codigo IF 20F0165468
Resumo

Operacdo destinada para conclusdo dos empreendimentos Lumi e Pierre pela construtora Censi Fisa,
incorporadora focada na regido de Porto Alegre/RS. A operacdo possui mais de 2x indice de cobertura (Valor
das Garantias / Saldo Devedor).

Garantias

Alienacdo fiducidria das unidades em estoque dos projetos
Cessao fiduciaria de recebiveis dos projetos

Alienacao fiduciaria do terreno

Alienacao fiduciaria do imovel corporativo

Sobre o Empreendimento

Imovel Lumf

Localizagao Avenida Soledade, 257 - Porto Alegre/RS
Area Total 6.451,5 m?

Tipologia 26 unidades de 218m? e 241m?
gg\éé\égg Geral  R$78 milhaes

Imovel Le Pierre

Localizagao Rua Arthur Rocha, 1111 - Porto Alegre/RS
Area Total 4.265,11m?

Tipologia 10 unidades de 206m?

VGV (Valor Geral

de Vendas) RS 27 milhées




(© Galapagos MENSAL

CAPITAL

Portfélio

Devedor Ceiry Imirim Empred. Imaob. Tipo Residencial
% PL 2.2% Prazo Meédio 2,75 anos
Vencimento Set/25 Lastro CCl

Taxa de Emissao IPCA + 6,00% Codigo IF 1811168429
Resumo

Operacao que visa garantir recursos para aquisicao de terrenos e termino de obras.

Garantias

Alienacdo Fiduciaria do Imoével

Alienagao Fiduciaria de 100% das Quotas da SPE

Seguro Completion para garantir a conclusao da construgao do empreendimento
Cessao Fiducidria dos recebiveis oriundos das vendas futuras das unidades do Imével
Aval dos acionistas

Fundo de Reserva, despesa e de obra

Sobre a Companhia

A Conx Construtora e Incorporadora posiciona-se, ao longo de 30 anos, como geradora e gestora de
empreendimentos imobiliarios de grande sucesso em S&o Paulo e Rio de Janeiro. Alguns destaques: mais de
19.000 unidades entregues entre 100 lancamentos com mais de 2 milhdes de m? construidos. A construtora
foi reconhecida em 12 Lugar na Categoria “Minha Cada Minha Vida" em S3o Paulo.

Sobre o Empreendimento

Imoével NeoConx Imirim

Localizacao Avenida Imirim, 702 - S3o Paulo/ SP

Condominio de apartamentos com padrao “Minha Casa
Minha Vida" situado no bairro Imirim na Zona Norte de
S&o Paulo. O projeto possui VGV estimado em RS
65,6mm que resulta numa razao de garantia de 147%.

Descricao

Area do Terreno 2.298,31 m?

Tipologia Residencial de 35 a 45m?

Apartamentos 262 unidades
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CRI Artenge

Devedor Artenge Tipo Residencial
% PL 1,6% Prazo Meédio 1,2 ano
Vencimento Ago/22 Lastro CCB

Taxa de Emissao IPCA +12,00% Codigo IF 19G0801197
Resumo

Destinacao dos recursos para desenvolvimento do empreendimento Torre Santorini localizado em Londrina-
PR pela construtora Artenge. A Artenge é uma construtora e incorporadora com 53 anos de atuagdo em todo
Estado do Parand e interior de Sdo Paulo. Dentre suas diversas obras, destaca-se o Ginasio de Esportes
Moringdo em Londrina, considerado um marco na cidade. A empresa também foi pioneira na exploracdo de
edificacBes verticais na Gleba Palhano na década de 1980.

Garantias

Cessao Fiducidria dos Recebiveis

Alienacao de quotas da SPE

Alienacgao Fiduciaria dos Imoveis:
(i) Alienacao Fiducidria do lote 7 A da Gleba Palhano
(i) Alienacdo Fiduciéria do lote 10 A da Gleba Palhano
(iii) Alienacdo Fiduciria do Imoével da SPE

Sobre o Empreendimento

Imovel Residencial Torre Santorini
Localizacso Rua Frederico Bala ne 80 - Alto da Inglaterra ‘ f;{
¢ Londrina/PR 7
v
. Condominio de apartamentos de médio-alto padrao, 55‘
Descricao ¥
com 27 andares, sendo 6 apartamentos por andar e i
p i ,
p Lo
Area Total 3.215,56 m? gg_
. 445
it
f:’.r
Tipologia Residencial | 65 e 66m? “'mg
Apartamentos 162 unidades e ’

N
(6]
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A Galapagos Capital Investimentos e Participacoes (‘Galapagos’) ndo comercializa nem distribui cotas de fundos de investimento ou
qualguer outro ativo financeiro. Este documento foi elaborado pela Galapagos com finalidade meramente informativa, ndo caracterizando
de nenhuma forma oferta ou solicitagdo de investimento. A Galapagos nao se responsabiliza por qualquer decisdo do investidor, nem por
ato praticado por profissionais por ele consultados. Apesar da diligéncia na obtencdo e na elaboracdo das informacdes apresentadas, a
Galapagos ndo se responsabiliza pela publicagdo acidental de informacoes incorretas, nem tampouco por decisdes de investimento
tomadas com base nas informagdes contidas neste documento. Rentabilidade Passada ndo representa garantia de rentabilidade futura
Fundos de Investimento ndo contam com garantia do administrador, Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de
Creédito. Leia 0 prospecto e o regulamento antes de investir

Visite nosso site: https.//www.galapagoscapital.com/

A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos E recomendada a leitura cuidadosa do formulério de informagdes complementares,
[dmina de informacdes essenciais e do regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores
devem estar preparados para aceitar 0s riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e,
consequentemente, possiveis variagdes No patrimoénio investido

Nada aqui contido &, ou deve ser entendido como, uma promessa ou representacao do passado ou do futuro. A rentabilidade obtida no
passado ndo representa garantia de rentabilidade futura

O Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das informacdes nele contidas
Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato
ou fato de profissionais e especialistas por ele consultados. Este fundo tem menos de 12 (doze) meses. Para avaliacao da performance de
um fundo de investimento é recomendavel a andlise de, no minimo, 12 (doze) meses

Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou,
ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. E
recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os
investidores devem estar preparados para aceitar os riscas inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e,
consequentemente, possiveis variacdes no patriménio investido. O Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste
material, bem como pelo uso das informagdes nele contidas

Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por decisoes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato
ou fato de profissionais e especialistas por ele consultados

A Administradora recomenda a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do Fundo de Investimento pelo investidor ao aplicar seus
recursos

Autorregulacio Autorregulagao

ANBIMA ANBIMA

Gestao de Recursos

Administracao Fiducidria




