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Cartesia Recebiveis Imobiliarios — Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda)
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022, e as
respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para

o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posi¢édo patrimonial e financeira do Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de
Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de investimento Imobiliarios regulamentados pela Comisséo de Valores
Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segao a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagéo de nossa opinido sobre
essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(Conforme Nota Explicativa n2 5, Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e tem por objetivo proporcionar aos cotistas
a valorizagao e a rentabilidade alvo que acompanhar ao mercado por meio de aquisi¢cdo de Certificados
de Recebiveis Imobiliario (CRI), que estao avaliados ao seu valor justo. Em 31 de dezembro de 2022, o
valor justo desses investimentos era de R$ 182.957 mil, o que equivale a 97,78% do Patrimonio Liquido
do Fundo. Desta forma, em nosso julgamento consideramos a existéncia, a valorizagao e a realizagéo
destes ativos como sendo um assunto relevante de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira;

(i) recalculo da totalidade dos ativos com base nas premissas estabelecidas nos termos de
securitizagdo; (iii) exame da totalidade dos Termos de securitizagado; (iv) exame dos registros de
custodia da totalidade dos ativos realizados na Central de Custddia e de Liquidagao Financeira de Titulos
(B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo); (v) testes documentais, por amostragem, para os recebimentos
financeiros de juros e amortizagdes dos recebiveis; e (vi) teste de aderéncia entre as informacdes
registradas e as informagdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento dos ativos e o resultado obtido no
exercicio, sdo razoaveis no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos
(Conforme Nota Explicativa n2 09 — Politica de Distribuicdo de Resultados)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo destinou o montante de R$ 29.934 mil de rendimentos a
distribuicdo dos seus cotistas, de acordo com o art. 10 da Lei 8.668/93, onde devem levar em
consideragdo a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 que ressalta que no minimo
95% dos resultados auferidos, segundo o regime de caixa com base em balangos semestrais sejam
distribuidos. Consideramos o calculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma vez
que a base de calculo mencionada deve ser ajustada pelas adigbes e/ou exclusdes considerando as
obrigacgbes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a apreciagéo dos cotistas em Assembleia,
conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.
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Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) a verificagdo da exatiddo matematica do
célculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo; (ii) analise de sua
conformidade ao Oficio-Circular CVM n¢ 1/2014; (iii) confrontamos as principais adi¢cdes e exclusdes
incluidas na base de calculo com as documentag¢des de suporte providas pela Administradora do Fundo
e analisamos também os controles de gerenciamento de liquidez da Administradora para o Fundo,
considerando sua capacidade de honrar com suas obriga¢des presentes de desembolsos de caixa
futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das distribuigdes; e (iv) teste de aderéncia entre as
informacgdes registradas e as informagdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os procedimentos efetuados pela administragao para distribuicdo do resultado
em 31 de dezembro de 2022, sdo razoaveis no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstragdes financeiras

A administracao é responsavel pela elaboragao e adequada apresentagdo das demonstragdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboragao de demonstragdes financeiras livres de distorgao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagédo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragées financeiras,
a nao ser que a Administragao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga, mas nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdémicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

o Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo de distorgao relevante resultante
de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagdo, omisséo ou representagdes falsas intencionais;

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

e Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela administracéo;
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e Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administragédo, da base contabil de continuidade
operacional €, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo
a eventos ou condigbes que possam levantar duvida significativa em relacédo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estédo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional; e

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes financiras representam as correspondentes transagdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca a declaragéo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstrag¢des financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério, porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

S3ao0 Paulo, 05 de maio de 2023

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

A7)
o

Y7 4 A
Thiago Benazzi Arteiro
Contador CRC 1SP-273.332/0-9
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Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 02.671.743/0001-19
Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais

ATIVO Quantidade 2022 % sl PL 2021 % sl PL
Circulante
Disponibilidades 6 0,00 7 0,00
Ativos Financeiros 190.597 101,86 157.792 102,47
De natureza nao imobiliaria 7.640 4,08 12.724 8,26
Cotas de fundos de investimento - ICVM 555 133.523 7.640 4,08 12.724 8,26
De natureza imobiliaria 182.957 97,78 145.068 94,21
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI 183.601 182.957 97,78 145.068 94,21
Outros valores a receber 7 0 - -
7 0
TOTAL DO ATIVO 190.610 101,87 157.799 102,48
PASSIVO
Circulante 3.490 1,87 3.814 2,48
IRRF a pagar - - 2 0,00
Obrigagéo por aquisi¢do de iméveis - - - -
Rendimento a distribuir 2.657 1,42 2.408 1,56
Auditoria 21 0,01 - -
Taxa de administragdo 172 0,09 149 0,10
Taxa de performance 634 0,34 1.251 0,81
Taxa de fiscalizagdo CVM 3 0 - -
Demais valores a pagar 3 0,00 4 0,00
TOTAL DO PASSIVO 3.490 1,87 3.814 2,48
PATRIMONIO LiQUIDO 187.120 153.985
Cotas subordinadas 182.712 97,64 152.843 99,26
Cotas integralizadas 182.712 97,64 152.843 99,26
Lucros acumulados 4.408 2,36 1.142 0,74
TOTAL DO PATRIMONIO LiQUIDO 187.120 100,00 153.985 100,00
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 190.610 101,87 157.799 -

As notas explicativas da administragéo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 02.671.743/0001-19

Demonstragao do resultado
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021
Em milhares de reais

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI

Receita de juros
Recebimento comissao distribuicdo CRIs

Resultado liquido dos ativos financeiros de natureza imobiliaria

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Cotas de fundos de investimento - ICVM 555
Valorizagéo / desvalorizagéo de cotas de fundos de investimento - ICVM 555

Outros ativos financeiros
Reverséao de provisao

Resultado liquido dos ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Outras receitas e despesas

Despesas tributarias

Despesas com taxa de administragéo

Taxa de performance

Despesas com auditoria e servigos de custodia de titulos
Despesas com escrituragéo

Despesas com honorarios advogaticios

Despesas com taxa CVM

Outras despesas

Resultado liquido de outras despesas

Resultado liquido do exercicio

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

31/12/2022 31/12/2021
34.634 21.997
26.241 20.284

8.393 1.713
34.634 21.997
2.612 777
2.612 777
1.083 -
1.083 -
3.695 777
(574) (135)
(1.723) (1.246)
(2.608) (3.401)
(58) (49)
(133) (149)

- (110)

(14) (16)
(19) (24)
(5.129) (5.130)
33.200 17.644




Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 02.671.743/0001-19

Demonstragao da mutagao do patriménio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais

Em 31 de dezembro de 2020

Integralizagdo de cotas no exercicio
(-) Custo de emissao de cotas
Amortizacéo de principal
Distribuicdo de rendimentos
Constituicdo de reserva

Resultado liquido do exercicio

Em 31 de dezembro de 2021

Integralizagéo de cotas no exercicio
(-) Custo de emissao de cotas
Amortizagao de principal
Distribuigdo de rendimentos
Constituicao de reserva

Resultado liquido do exercicio

Em 31 de dezembro de 2022

Cotas
Integralizadas /

Rendimentos

Lucros

amortizadas distribuidos Acumulados Total
66.750 (4.192) 6.832 69.390
86.348 - - 86.348
(255) - - (255)
- (19.141) - (19.141)
- - 17.643 17.643
152.843 (23.333) 24.475 153.985
30.004 - - 30.004
(135) - - (135)
- (29.934) - (29.934)
- - 33.200 33.200
182.712 (53.267) 57.675 187.120

As notas explicativas da administragdo s&o parte integrante das demonstragées financeiras.



Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19

Demonstracao dos fluxos de caixa - método indireto
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais

31/12/2022 31/12/2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio / periodo 33.200 17.644
Ajustes para reconcilair o lucro liquido com o fluxo de caixa
Rendas de cotas de fundos de investimentos - ICVM 555 (2.612) (777)
Rendas de certificado de recebiveis imobiliarios (29.786) (21.997)
Taxa de administracédo e performance nao liquidadas 806 1.400
Outros valores a pagar nao liquidado 27 6
(=) Resultado liquido ajustado 1.635 (3.724)
Compra/Venda de cotas de fundos de investimento - ICVM 409 7.696 (11.935)
Compra/Venda de certificados recebiveis imobiliarios (8.103) (26.937)
Aumento / redugdo de outros valores a pagar (1.406) (52.914)
Aumento / redugao de outros valores a receber (7) -
Caixa liquido das atividades operacionais (185) (95.510)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas, liquido dos gastos com colocagéo de cotas 29.869 86.093
Rendimentos distribuidos (29.685) (17.356)
Caixa liquido das atividades de financiamento 184 68.737
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (1) (26.773)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio / periodo 7 26.780
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio / periodo 6 7
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (1) (26.773)

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstragées financeiras.



Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

1. Contexto operacional

O Fundo Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de Investimento iniciou suas atividades em
17 de outubro de 2019. O Fundo foi constituido, sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duracao indeterminado, nos termos da Instrucdo CVM no 472 de 31 de outubro de 2008,
sendo aprovado o seu funcionamento pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) em 25 de
outubro de 2018 e efetuado sua primeira integralizagdo de cotas em 17 de outubro de 2019.

O Fundo tem por objeto a realizagao de investimentos imobiliarios por meio da aquisi¢ao (i) dos
Ativos Alvo, ou (ii) dos Ativos de Liquidez, caso os recursos do Fundo ndo estejam alocados
nos Ativos Alvo.

O Fundo destina-se a todo e qualquer tipo de investidor, incluindo, mas sem qualquer limitacao,
pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, entidades de previdéncia
complementar ou quaisquer outros veiculos de investimento, sejam ou nao eles investidores
qualificados ou profissionais, residentes e domiciliados ou com sede.

As aplicagbes realizadas no Fundo ndao contam com garantia da administradora, da gestora, do
comité de investimentos, do consultor imobiliario ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.
N&o obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, a
politica de investimento coloca em risco o patriménio deste, pelas caracteristicas dos papéis
que o compdem, 0s quais se sujeitam as oscilagbes do mercado e aos riscos de crédito
inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital investido.

2 Elaboragao e apresentacao das demonstragoes financeiras

As demonstragodes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrugdo CVM no 516/11
consubstanciada pela Instrugcdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e demais orientagdes
e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracao dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinagao dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagao financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a ser diferentes dos
estimados.

Aprovacao das demonstracoes financeiras:

Em 05/05/2023, as demonstragdes financeiras foram aprovadas pela administradora do Fundo.
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Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

3 Resumo das principais praticas contabeis
a. Caixa e equivalente de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicagbes financeiras com liquidez
imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado, mantidos com a
finalidade de atender aos compromissos de caixa de curto prazo e nao para investimento ou
outros propositos. O Fundo considerada equivalentes de caixa depdsitos bancarios e as
aplicacdes interfinanceiras de liquidez.

b. Instrumentos financeiros de natureza nao imobilidria

Em geral, os instrumentos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados
ao valor justo por meio do resultado sao ajustados pelos custos de transagao. Os instrumentos
financeiros sdo posteriormente mensurados ao valor justo, sem dedugao de custos estimados
de transacéo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao, ou pelo seu custo
amortizado.

c. Instrumentos financeiros de natureza imobiliaria

Em geral, os instrumentos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transagdo. Posteriormente sdo mensurados pelo custo
amortizado ou valor justo face as suas caracteristicas.

d. Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Sao demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias.

Os langamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “nao
circulantes” (com prazo de vencimento superior a 365 dias).

e. Apuracgdo de valor justo

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condi¢des
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento
financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo
("preco cotado" ou "preco de mercado").
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Caso nao exista pre¢co de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
€ estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e
sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 70 da Instrugdo CVM no 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacao das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia
de mensuracéo pelo valor justo:

Nivel 1 - o valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo
se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigo de precificagdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles pregos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

Nivel 2 - o valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas
maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos
possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacgdes relevantes exigidas
para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara
incluido no Nivel.

Nivel 3 - se uma ou mais informacdes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagao
especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para
investimento incluem aquelas descritas no artigo 70 da Instrugdo CVM no 516/11.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo nao realizou quaisquer transagdes
envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

f. Apuracao do resultado

As receitas e despesas sao apuradas pelo regime de competéncia.
4 Instrumentos financeiros de natureza nao imobiliaria

a) Cotas de fundos de investimento — Valor justo — Nivel 2

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo mantém em sua carteira as seguintes cotas de
fundos de investimento:
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2022
Qtd Valor justo
Fundo de Renda Fixa
Itai Soberano Referenciado DI LP
Fundo de Investimento Renda Fixa 133.523 7.640
Total 133.523 7.640
2021

Qtd Valor justo
Fundo de Renda Fixa
Ital Soberano Referenciado DI LP
Fundo de Investimento Renda Fixa 249.834 12.724
Total 249.834 12.724

As cotas de fundos de investimento em que o Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de
Investimento Imobiliario aplica seus recursos, sdo atualizados diariamente pelos valores
divulgados pelos seus respectivos administradores.

5 Instrumentos financeiros de natureza imobiliaria

a) Certificado de recebiveis imobiliarios — Valor justo — nivel 3

31/12/2022
Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI Qtd Valor Até 365 Acima 365
dias dias
BARI SECURITIZADORA 37.251 36.549 - 36.549
Habitasec 124.437 133.310 - 133.310
ISEC — Next Group 9.913 4.977 - 4977
ISEC — Comeia Palatium 12.000 8.121 - 8.121
Total 183.601 182.957 - 182.957
31/12/2021
Qtd Valor Até 365 | Acima 365
dias dias
Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI
Habitasec 114.509 117.685 - 117.685
ISEC — Next Group 20.625 14.848 - 14.848
ISEC — Comeia Palatium 12.000 12.535 - 12.535

Total 147.134 145.068 - 145.068
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Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs), foram atualizadas pela variagdao dos
respectivos indexadores acrescidos de juros calculados pela taxa dos papéis. Os valores de
mercado foram apurados a partir do desconto dos fluxos de caixa futuros pelas taxas de juros
futuras acrescidas do agio/desagio calculado a partir das emissbGes primarias, mercado
secundario, avaliacao do risco de crédito e mercado.

b) Caracteristicas dos Ativos

Cddigo: 20F0718024

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: Colmeia Palatium Residencial Meireles Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda
Emissio/Série: 12 / 2022

Data Emissao: 15/06/2020

Data Vencimento: 18/07/2023

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 6.500

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 6.500

Remuneragdo: IPCA + 15,90% a.a.

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienagao Fiduciaria de imével; ii. Cessao Fiduciaria de Recebiveis (vendas
realizadas e vendas futuras); iii. Cessao Fiduciaria do Fundo de Reserva, Fundo de Obras e
Fundo para Outorga.

Cddigo: 20L0789249

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: Colmeia Palatium Residencial Meireles Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda
Emissao/Série: 12 / 2242

Data Emissao: 21/12/2020

Data Vencimento: 23/01/2024

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 10.750

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 10.750

Remuneracgdo: IPCA + 12,68% a.a.

Rating: Nao ha
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Garantias: i. Alienacao Fiduciaria de imével; ii. Cessao Fiduciaria de Recebiveis (vendas
realizadas e vendas futuras); iii. Cessao Fiduciaria do Fundo de Reserva, Fundo de Obras e
Fundo para Outorga.

Cddigo: 20D0809562

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Isec Securitizadora S.A.

Devedora: Colmeia Palatium Residencial Meireles Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda
Emissao/Série: 42 / 982

Data Emisséao: 17/04/2020

Data Vencimento: 25/05/2023

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 47.500

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 9.913

Remuneracgao: IPCA + 12,68% a.a.

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria de imével; ii. Cessao Fiduciaria de Recebiveis (vendas
realizadas e vendas futuras); iii. Cessao Fiduciaria do Fundo de Reserva, Fundo de Obras e
Fundo para Outorga.

Cddigo: 19L0810517

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Isec Securitizadora S.A.

Devedora: Colmeia Palatium Residencial Meireles Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda
Emissao/Série: 602 / 42

Data Emissao: 05/12/2019

Data Vencimento: 20/01/2023

Agente Fiduciario: Pentagono S.A. DTVM

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 35.000,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 12.000

Remuneragéao: IPCA + 11% a.a.

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria de imével; ii. Cessao Fiduciaria de Recebiveis (vendas
realizadas e vendas futuras); iii. Cessao Fiduciaria do Fundo de Reserva, Fundo de Obras e
Fundo para Outorga.

Cddigo: 221.0001401

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Bari Securitizadora S.A.

Devedora: Five Administradora de Bens e Servigos Imobiliarios EIRELI
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Emissao/Série: 72/ 22

Data Emisséao: 01/12/2022

Data Vencimento: 24/03/2027

Agente Fiduciario: Oliveira Trust DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 12.000.,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 1

Remuneragdo: IPCA + 12,6825% a.a.

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienagao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Alienacao
Fiduciaria das quotas da SPE.

Cddigo: 22G1000969

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Bari Securitizadora S.A.

Devedora: Helvetia 5 Administradora de Imoéveis LTDA

Emissao/Série: 72/ 12

Data Emisséao: 22/07/2022

Data Vencimento: 24/03/2027

Agente Fiduciario: Oliveira Trust DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 23.750,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 20.750

Remuneragédo: IPCA + 12,6825% a.a.

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienagao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Alienacao
Fiduciaria das quotas da SPE.

Caédigo: 22H1704044

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Bari Securitizadora S.A.

Devedora: Five Administradora de Bens e Servigos Imobiliarios EIRELI
Emissao/Série: 92/ 12

Data Emissao: 26/08/2022

Data Vencimento: 26/04/2027

Agente Fiduciario: Oliveira Trust DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 18.000,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 16.500

Remuneracgao: IPCA + 12,6825% a.a.
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Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Alienacao Fiduciaria de outros iméveis (2 salas comerciais
no RJ); iii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis e; iv. Aval da subsidiaria One Holding.
Cddigo: 22G1166026

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: SPE Infinita PARK LTDA

Emissao/Série: 12/ 3472

Data Emisséao: 22/07/2022

Data Vencimento: 19/11/2024

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 12.000,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 12.000

Remuneragao: CDI + 7,00% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Aval da
controladora e dos sdcios pessoas fisicas.

Cddigo: 22J1411300

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: SPE Infinita Town CO. Incorporacgao Imobiliaria LTDA

Emissao/Série: 12/ 3322

Data Emissao: 28/10/2022

Data Vencimento: 18/07/2023

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 13.500,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 11.000

Remuneragao: CDI + 7,50% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Aval da
controladora e dos sdcios pessoas fisicas.

Cddigo: 2110940474

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.
Devedora: Inpar Projeto 45 SPE LTDA
Emissao/Série: 12/ 2782

Data Emissao: 01/09/2021
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Data Vencimento: 24/09/2025

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 5.500,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 5.500

Remuneracgao: IPCA + 12,68% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Aval da
controladora e dos sdcios pessoas fisicas

Cddigo: 20F0717398

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: SPE Infinita Town CO. Incorporacao Imobiliaria LTDA

Emissao/Série: 12/ 2002

Data Emissao: 15/06/2020

Data Vencimento: 18/07/2023

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 6.500,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 6.500

Remuneracgao: IPCA + 13,00% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Aval da
controladora e dos sdcios pessoas fisicas.

Cddigo: 20F0718010

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: SPE Infinita Town CO. Incorporacao Imobiliaria LTDA
Emissao/Série: 12 / 2002

Data Emissao: 15/06/2020

Data Vencimento: 18/07/2023

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 6.500,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 3.400

Remuneracgao: IPCA + 14,00% a.a

Rating: Nao ha
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Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Aval da
controladora e dos sdocios pessoas fisicas.

Cddigo: 20K0797915

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: SPE Infinita PARK LTDA

Emissao/Série: 12/ 3172

Data Emisséao: 24/11/2020

Data Vencimento: 19/11/2024

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 10.300,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 10.300

Remuneracgao: IPCA + 14,00% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Aval da
controladora e dos sdcios pessoas fisicas.

Cddigo: 2110940472

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: Inpar Projeto 45 SPE LTDA

Emissao/Série: 12/ 2762

Data Emisséao: 01/09/2021

Data Vencimento: 24/09/2025

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 12.000,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 5.993

Remuneracgao: IPCA + 12,6825% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Aval da
controladora e dos sdcios pessoas fisicas.

Caddigo: 2110940473

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.
Devedora: Inpar Projeto 45 SPE LTDA
Emissao/Série: 12/ 2772
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Data Emissao: 01/09/2021

Data Vencimento: 24/09/2025

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 2.500,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 2.500

Remuneracgdo: IPCA + 12,6825% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cesséo fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Aval da
controladora e dos sdcios pessoas fisicas.

Cddigo: 21L0868593

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: CLOTHO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Emissio/Série: 12/ 3122

Data Emissao: 10/12/2021

Data Vencimento: 21/11/2031

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 11.500,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 9.600

Remuneragdo: IPCA + 13,00% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria de direitos creditérios de locacao e
recebiveis futuros do estacionamento; iii. Penhor de agbes e Aval dos sécios pessoas fisicas.

Cddigo: 21L0868658

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: CLOTHO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.
Emissao/Série: 12/ 3132

Data Emissao: 10/12/2021

Data Vencimento: 21/11/2031

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 11.500,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 9.600

Remuneragdo: IPCA + 13,00% a.a

Rating: Nao ha
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Garantias: i. Alienagao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria de direitos creditorios de locagao e
recebiveis futuros do estacionamento; iii. Penhor de agbes e Aval dos sécios pessoas fisicas.

Cddigo: 21B0760582

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: SPE INFINITA LIFE.CO INCORPORACAO IMOBILIARIA LTDA.

Emissao/Série: 12 /2252

Data Emissao: 22/02/2021

Data Vencimento: 21/02/2025

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 9.203,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 6.703

Remuneracgao: IPCA + 14,00% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienagao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria de direitos creditorios de locacao e
recebiveis futuros do estacionamento; iii. Penhor de acbes e Aval dos sécios pessoas fisicas.

Cdédigo: 21B0760584

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: SPE INFINITA LIFE.CO INCORPORACAO IMOBILIARIA LTDA.

Emissio/Série: 12/ 2252

Data Emissao: 22/02/2021

Data Vencimento: 21/02/2025

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 9.203,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 6.703

Remuneragdo: IPCA + 14,00% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria de direitos creditérios de locacao e
recebiveis futuros do estacionamento; iii. Penhor de agbes e Aval dos sécios pessoas fisicas.

Cadigo: 21B0760585

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: SPE INFINITA LIFE.CO INCORPORACAO IMOBILIARIA LTDA.
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Emissao/Série: 12/ 2272

Data Emissao: 22/02/2021

Data Vencimento: 21/02/2025

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 9.204.00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 6.703

Remuneragdo: IPCA + 14,00% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienagao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria de direitos creditorios de locacao e
recebiveis futuros do estacionamento; iii. Penhor de agbes e Aval dos sécios pessoas fisicas.

Cddigo: 20L0789248

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Devedora: CAPA INCORPORADORA IMOBILIARIA CAPITAO SPE LTDA

Emissao/Série: 12 /2232

Data Emisséao: 21/12/2020

Data Vencimento: 23/01/2024

Agente Fiduciario: Vortx DTVM S.A.

Agente de Gestao e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 10.750,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 10.685

Remuneragdo: IPCA + 12,68% a.a

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacao Fiduciaria; ii. Cessao fiduciaria da carteira de recebiveis; iii. Aval da
controladora e dos sdocios pessoas fisicas

6 Gerenciamento de riscos

Em virtude dos investimentos do Fundo preponderantemente alocados ativos do mercado
imobiliario, por sua natureza, envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de construgao civil
e de logistica, de oscilagbes e desvalorizagdes do(s) iméveis, financeiros, do mercado, legais,
bem como riscos relacionados aos emitentes dos ativos integrantes da carteira do fundo, a
Administradora e o Gestor utilizam, no gerenciamento de riscos, analises que levam em
consideracao os fundamentos econémicos, monitoramento de informacgdes e laudos técnicos e
de mercado com influéncia no desempenho dos ativos que compdem a Carteira e modelos de
gestdo de ativos que se traduzem em cuidadosos processos de investimento e de avaliagao
dos riscos financeiros, apoiados em sistemas informatizados e procedimentos formais de
decisao.
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Nao obstante a diligéncia da Administradora e do Gestor em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez
e negociagao atipica nos mercados de atuagao e desta forma, apesar da Administradora e do
Gestor manterem sistema de gerenciamento de riscos nao ha garantia de completa eliminagao
da possibilidade de perdas para o fundo e seus cotistas.

7 Emissoes, resgate e amortizagao de cotas

O patriménio do Fundo é composto por uma unica série de cotas. O Fundo pretende emitir, no
ambito da sua primeira emissao, até 1.000.000 (um milh&do) de cotas, no montante total de R$
100.000, sendo que, somente sera efetivada a oferta com um valor minimo de R$ 30.000.

O Fundo tera um prazo de até 2 (dois) anos, contados do encerramento de cada oferta publica
de distribuicdo de Cotas, para atingir o investimento minimo descrito no regulamento do Fundo.

As Cotas tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e obriga¢cdes comuns:

Valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definicdo de seu valor de integralizag&o,
amortizagao ou resgate, observados os critérios definidos neste Regulamento; e

Direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberagdo nas Assembleias Gerais de
Cotistas, observadas as restricbes da lei e da regulamentacao aplicaveis, sendo que a cada
Cota correspondera 1 (um) voto.

Uma vez integralizadas as Cotas e estando o Fundo devidamente constituido e em
funcionamento, os titulares das Cotas poderado negocia-las secundariamente no mercado na
B3.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 houve emissdo de cotas no montante de
R$30.004 (2021 — R$86.348).

O custo de estruturagao das cotas do Fundo em 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 135 (2021
— R$ 255) e esta devidamente contabilizado na rubrica “Custo de emisséo de cotas”.

As cotas serao resgatadas apenas no encerramento do fundo.

Para fins de amortizacdo das Cotas do Fundo sera considerado o valor de Cota apurado pelo
Fundo no Dia Util imediatamente anterior ao do pagamento da respectiva parcela de
amortizacdo. O valor da Cota para fins de amortizagao sera aquele correspondente ao valor do
Patrimonio Liquido do Fundo dividido pelo numero de Cotas emitidas em circulagdo no dia
anterior ao do pagamento da amortizacéo.
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8 Negociagao das cotas

As cotas do Fundo "BRCACRCTFO004" passaram a ser negociadas na B3, a partir de 24 de
janeiro de 2020.
9 Evolucgao do valor da cota e da rentabilidade

O valor do patriménio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo em 31 de
dezembro de 2022 e 2021 foram os seguintes:

Rentabilidade % (*)

Rentabilidade dos
rendimentos
distribuidos % (**)

Patriménio Valor da | Valor da cota
Més Liguido médio | cota - R$ | tedrica - R$ Acumulada (%) Acumulada (%)
dez/22 173.838 103,53 110,87 1,81 9,02
dez/21 129.439 101,69 113,15 (1,99) 9,05

(*) Valor da cota e rentabilidade calculada com base no ultimo dia util do periodo.
(**) Valor da cota tedrica calculada desconsiderando o efeito dos rendimentos distribuidos.
A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de resultados futuros.
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Demonstragdes das evolugdes do valor da cota e da rentabilidade:

2023 PL Quantidade de Valor da Rentabilidade (%) Rentabilidade Rendimentos Valor da Percentual médio
cotas cota (RS) Acumulada (%) cota tedrica | de rendimento
(R$)
31/12/2021 153.985.328 1.514.227 101,69 113,15
31/01/2022 153.997.984 1.514.227 101,7 0,01 0,01 110,46 0,00%
28/02/2022 154.006.051 1.514.227 101,71 0,01 0,02 110,47 0,00%
31/03/2022 155.676.134 1.514.227 102,81 1,08 1,1 111,57 0,00%
30/04/2022 156.186.299 1.514.227 103,15 0,33 1,43 111,91 0,00%
31/05/2022 156.931.955 1.514.227 103,64 0,48 1,91 112,4 0,00%
30/06/2022 187.101.645 1.807.434 103,52 -0,12 1,79 110,86 0,00%
31/07/2022 186.160.309 1.807.434 103 -0,5 1,29 2.494.258,92 110,34 1,34%
31/08/2022 186.509.395 1.807.434 103,19 0,19 1,48 110,53 0,00%
30/09/2022 187.007.686 1.807.434 103,47 0,27 1,75 2.783.448,36 110,81 1,49%
31/10/2022 188.450.719 1.807.434 104,26 0,77 2,52 2.819.597,04 111,6 1,50%
30/11/2022 186.912.406 1.807.434 103,41 -0,82 1,7 2.602.704,96 110,75 1,39%
31/12/2022 187.118.812 1.807.434 103,53 0,11 1,81 2.566.556,28 110,87 1,37%
0,59%
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10 Politica de distribuicao de resultados

O Fundo devera distribuir a seus cotistas no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os rendimentos
auferidos no semestre serao distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo)
dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagao
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo
distribuido como antecipacao sera pago no prazo maximo de 10 dias uteis apés a realizagao da
Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, podendo referido saldo ter outra destinagcdo dada pela
Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela Administradora.

Os rendimentos distribuidos no exercicio foram calculados considerando a seguinte base de

calculo:

2022 2021
Resultado do exercicio (regime de competéncia) 33.200 17.644
Ajustes de receitas e despesas nao liquidadas
Apropriadas em 31/12/21 e liquidadas em 2022 (1.406) (145)
Prestadores de servigos a pagar (6) (13)
Taxa de administragao e performance (1.400) (132)
Apropriadas em 31/12/22 e nao liquidadas (1.686) 1.827
Prestadores de servigcos a pagar 27 6
Taxa de administracao e performance 806 1.400
Rendas com Certificados de Recebiveis Imobiliarios (2.519) (363)
Lucro venda CRI - 852
Rendas com cotas de fundos de investimento 555 - (68)
Resultado ajustado pelo regime de caixa 30.108 19.325
Minimo a distribuir (95% do resultado de caixa) 28.602 18.359
Rendimento distribuido no exercicio 27.277 16.708
Rendimento provisionado no exercicio e pago no seguinte 2.657 2.408
% apropriado em relagdo ao resultado de caixa 99,42% 98,92%

11 Custoddia dos titulos em carteira

Os titulos privados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcédo ou junto aos Administradores e as cotas
de fundos de investimento na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao ou com os administradores.
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12 Servigos de gestao, custddia, tesouraria, controladoria e outros servigos
contratados

Os servigos de custddia, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios
e outros ativos integrantes da carteira de investimento e de escrituragdo da emissao e resgate
de cotas do Fundo sao prestados pela CM Capital Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.

Os servigos de gestdo da carteira do Fundo sao realizados pela Cartesia Investimentos e
Gestéo de Recursos Ltda.

Os servigos de distribuicdo de cotas do Fundo s&o realizados pela Orama Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

13 Taxa de administragao e gestao

Pela prestagdo dos servicos de administragcédo, gestdo, controladoria e escrituragdo, o Fundo
pagara Taxa de Administragdo equivalente a 1,0% ao ano sobre o (i) o valor de mercado do
Fundo, com base na média diaria da cotacdo de fechamento das Cotas no més anterior ao do
pagamento da remuneracdo, caso referidas Cotas tenham integrado ou passado a integrar,
nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentagao aplicavel aos fundos
de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro
das Cotas emitidas pelo Fundo; ou (ii) sobre o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo,
desde que nao seja atendida a condigéo do inciso “(i)” acima.

A Taxa de Administracao sera calculada a base de 1/252 (um sobre duzentos e cinquenta e
dois avos) sobre o valor descrito acima e sera paga diretamente pelo Fundo a Administradora
e demais prestadores de servigos para o Fundo até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente.

Além da remuneragdo acima, o Fundo pagara a Gestora uma Taxa de Performance,
independentemente da Taxa de Administragéo, que correspondera a 20% do que exceder 110%
da taxa média de captagdao em CDI, conforme férmula constante abaixo:

TP = 0,2 x (CPajustada - CBcorrigida)

O valor devido a titulo de Taxa de Performance sera calculado e provisionado diariamente,
considerando o periodo de apuracdo encerrado no ultimo Dia Util dos meses de junho e
dezembro observado o disposto no Paragrafo 2° abaixo, e sera pago durante o semestre
subsequente ao periodo de provisionamento, ou quando da amortizacdo das Cotas ou
liquidagdo do Fundo, o que ocorrer primeiro, conforme procedimento descrito nos Paragrafos
abaixo.
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Nao havera cobranga da Taxa de Performance quando (a) a CBcorrigida for maior do que
CPajustada, ou (b) a CPajustada for inferior a CB.

Em caso de amortizagdo das Cotas, a Taxa de Performance, paga até o 5° Dia Util subsequente
ao evento, sera cobrada apenas sobre a parcela do Patriménio Liquido amortizada.

Em 31 de dezembro de 2022 a Taxa de performance no montante de R$2.608 (2021 — R$
3.401).

Em 31 de dezembro de 2022 a Taxa de administracdo no montante de R$1.723 representa
0,96% sobre o Patriménio Liquido médio. (2021 — R$ 1.246).

14 Politica de divulgagao das informagoes

A politica de divulgagéo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacéo
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, envio
de extrato semestral a cotistas e a disponibilizagdo a cotistas de informagbes diarias, mensais
e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servico de
atendimento aos cotistas em suas dependéncias.

15 Tributacao

O Fundo, conforme legislacdo em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que s¢ incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 28 da Instrugéo
Normativa RFB 1022 de 5 de abril de 2010, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo
de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na
Fonte (IRRF) a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 32° da referida Instrugdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado ficam isentos de imposto de renda
recolhidos na fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos
dispositivos da legislagdo em vigor.

16 Outros servigos prestados pelo auditor independente
Independéncia do Auditor
Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo,
no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, contratou a Grant Thornton Auditores

Independentes Ltda., somente para a prestacdo de servicos de auditoria das demonstracoes
financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

29



Cartesia Recebiveis Imobiliarios - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

17 Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administracdo do Fundo.

18 Alteragées no Regulamento

Considerando que o regulamento do Fundo (‘Regulamento”) pode ser alterado pela
Administradora independentemente de assembleia geral, sempre que tal alteragdo envolver for
necessaria em virtude de atualizacdo dos dados cadastrais dos prestadores de servigo do
Fundo, tais como alteragdo na razéo social, conforme o que dispde o inciso Il do Artigo 47 da
Instrucdo CVM n° 555/14, resolve alterar a razdo social da Gestora que passara de BRICK
INVESTIMENTOS E GESTAO DE RECURSOS LTDA. para CARTESIA INVESTIMENTOS E
GESTAO DE RECURSOS LTDA, conforme Regulamento do Fundo. A alteragdo ocorreu em 15
de fevereiro de 2022.

19 Outras informagodes

Em 23 de dezembro de 2022 a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) publicou a Resolugao
CVM n° 175, que dispde sobre a constituicao, o funcionamento e a divulgacao de informagdes
dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servigos para fundos. A nova
resolugao entrara em vigor a partir de 02 de outubro de 2023 e revogara a Instrugédo n° CVM
356 na mesma data. Os fundos de investimento que estejam em funcionamento na data de
inicio da vigéncia da norma deverdo adaptar-se integralmente as disposi¢des da nova
Resolugao até 31 de dezembro de 2024. Os efeitos da nova regulamentagao sobre os Fundos
administrados estao sendo avaliados pela Administracao

20 Eventos subsequentes

Em 06 de abril de 2023 foi publicado Edital de Convocacéao para realizagcao de Assembleia Geral
Ordinaria e Extraordinaria de Cotistas no dia 08 de maio de 2023 de modo a deliberar sobre as
seguintes matérias:

(A) Em Assembleia Geral Ordinaria:

0] Deliberar sobre as demonstragdes contabeis do Fundo apresentadas pela Administradora, por
meio da plataforma CVM (FundosNet) nos termos dos balangos patrimoniais e dos respectivos
pareceres do auditor independente do Fundo, relativas aos exercicios sociais findos em 31 de
dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2022;
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(B) Em Assembleia Geral Extraordinaria:

(i)

Destituicdo do atual Administrador do Fundo, CM Capital, e escolha do seu substituto, qual seja
0 BANCO DAYCOVAL S.A, instituicdo financeira com sede na Avenida Paulista, n® 1793, Sao
Paulo — SP, CEP 01311-200, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 62.232.889/0001-90, a qual é
autorizada pela CVM a exercer o servigo de administragao fiduciaria, por meio do Ato Declaratério
CVM n° 17.552, de 05 de dezembro de 2019, e por conseguinte assumindo também as demais
funcbes antes atribuidas ao atual Administrador e/ou empresas do grupo, bem como a
escrituracdo do Fundo (“Novo Administrador”), a partir da abertura das operagbes do 10°
(décimo) dia util subsequente a Assembleia Geral (“Data de Destituicao”), bem como todos os
procedimentos operacionais necessarios para efetivagdo da presente matéria;

Deliberar sobre a alteracdo das clausulas pertinentes do Regulamento, de modo a prever a
remuneracao do Novo Administrador;

Deliberar sobre a inclusdo do termo definido “Justa Causa” no Anexo | — Defini¢cdes, do
Regulamento;

Ajuste no artigo 2° do Regulamento para atualizar legislagao;

Deliberar acerca da inclusédo do Artigo 12, §11° ao Regulamento, de modo a prever a destituicao
ou substituicdo da Gestora sem Justa Causa;

Deliberar sobre a inclusdo do artigo 12, §12° ao Regulamento, de modo a prever o prazo minimo
que a Gestora destituida sem justa causa devera permanecer na funcéo até que seja substituida;
Deliberar sobre a inclusdo do Artigo 12, § 13° ao Regulamento, o qual versara sobre a multa
devida a Gestora, pela nova gestora, em caso de destituicdo ou substituicdo sem Justa Causa;
Deliberar sobre a inclusdo do artigo 16, “xiv’ ao Regulamento, de modo a prever competéncia
privativa a Assembleia Geral de Cotistas a deliberagcao acerca da alteragéo ou exclusao do artigo
12, 13° do Regulamento.

Deliberar sobre a alteragdo do artigo 20, § 5° do Regulamento, de modo a prever quérum
especifico para o item “xiv” do artigo 16 do Regulamento.

A autorizagdo para a Administradora praticar todos os atos necessarios a implementagao das
matérias acima descritas, caso aprovadas.

Rogério Penteado Felgueiras Marcelo Antonio Indalencio
Diretor Contador CRC 1SP-192943/0-5
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