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Galapagos Recebiveis Imobiliario FIl - GCRI11

CNPJ: 38.293.897/0001-61

Gestor:
Galapagos Capital

Administrador:
BTG Pactual Servicos Financeiros

Inicio:
Dezembro/2020

NUmero de Cotas Emitidas:
1.000.320

Anuncio dos Rendimentos:
92 dia Util do més

Pagamento dos Rendimentos:
142 dia Util do més

Taxa de Administracao':
1,0% a.a. sobre o Patriménio Liquido

Taxa de Performance:

20% a.a. sobre o que exceder o IPCA +
Yielddo IMAB 5

Patrimonio Liquido*:
RS 98.896.325,87

Patrimonio Liquido por cota*:
RS 98,86

RS 1,40

Rendimento por cota
distribuido em marco/22
referente ao resultado do
meés de fevereiro/22

17,2%

Dividend yield”

1.716

NUmero de cotistas?

RS 97,80

Preco de mercado das cotas
do Fundo?

Para receber todas as
informacoes relativas ao fundo,
clique aqui ou (eia 0 QR Code ao
lado e inscreva-se no mailing.

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 integralizacdo 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 - Na data de fechamento do més de referéncia deste relatorio;

3 - Considerando o rendimento distribuido no més de competéncia deste relatorio e preco de mercado no fechamento da mesma data base


https://www.galapagosassetmanagement.com/mailing.html
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Palavra do Gestor

O GCRI1 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/21, com 860.614 cotas integralizadas que passaram a ser negociadas Nno 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. Em outubro
de 2021, foi anunciado o encerramento da 22 oferta de cotas do Fundo.

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo, referentes ao més de fevereiro, foram de RS 1,40 por cota,
resultando em um aividend yield anualizado de 17,2% a.a. considerando o preco de mercado no
fechamento do més, de RS 97,80. O retorno total, considerando a variacdo da cota patrimonial e o
resultado caixa do més, foi de 0,92%, enquanto o IFIX apresentou retorno negativo de -1,30%. O valor
patrimonial do Fundo apresentou variacao negativa no més visto que foi observado aumento das taxas
medias das NTNBs, como referéncia a NTNB 2026 encerrou o més de janeiro com uma taxa media de
5,40% a.a. e atingiu valor de 553% a.a. em fevereiro. As taxas de mercado das NTN-Bs sdo utilizadas
como base para marcacdo das taxas dos CRIs indexados ao IPCA e IGP-M da carteira, de forma que o
aumento das taxas medias da carteira reduzem o preco dos CRIs pela marcacao a mercado, porém essa
Marcacao N3o impacta os rendimentos do Fundo, que sdo apurados pelo lucro caixa.

Na reuniao do COPOM do dia 16 de marco de 2022, o Comité elevou a alta da Taxa Selic para 11,75% a.a. e
antevé outro aumento de 1 p.p. na reunido de maio. A expectativa do mercado, de acordo com o Relatorio
Focus de 18/03 ¢é de que a Taxa Selic encerrara o ano de 2022 em 13,00% e sera reduzida para 9,00%
até o final de 2023. Ja a expectativa para o IPCA, indexador de 74% dos CRIs da carteira, esta em 6,59%
para 2022 e 3,75% para 2023.

A carteira do Fundo, 3o final de fevereiro, estava distribuida em 20 operacoes com taxa média ponderada
de remuneracdo dos CRIs indexados ao IPCA de 9,30% a.a. (74% do portfdélio), IGPM + 7,31% (10% do
portfélio) e CDI + 5,47% (16% do portfélio). O Fundo encerrou o més com 3,7% do patriménio liquido em
caixa que, considerando a data de divulgacao deste relatorio, ja foram alocados na emissao do CRI Wimo
IV, que é lastreada em créditos com garantia imobiliaria (Home Equity) A carteira de créditos imobiliarios
do CRI é composta por 184 contratos, LTV médio ponderado de 35%, a operacao é divida em 3 séries:
sénior (80% do volume), mezanino (10% volume) e subordinada (10% do volume), sendo que o Fundo fez
a aquisicao da totalidade da série mezanino no volume de RS 2,9 milhdes de reais e taxa de IPCA +
12,00% a.a.
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Movimentacoes do Mes

Novas Movimentacoes

= Sem movimentacoes

Atualizacdo da Carteira

= Amortizacdo extraordinaria dos CRIs Wimo Il Sr. e Mez

= Amortizacdo extraordinaria do CRI Modena

Eventos Subsequentes

» Aquisicdo CRI'Wimo IV = RS 2,9 milhdes - IPCA +12,00%

Alocacdo x Spread Médio Histoérico
Spread CDI Spread CDI Spread CDI Spread CDI Spread CDI Spread CDI Spread CDI Spread CDI Spread CDI
5,12% 5,06% 4,97% 4,86% 4,89% 4,89% 5,45% 5,46% 5,47%
16% 16% 16% 16% 16% 16% 16%
15% L 1% 10% 10% 10% 10%

16%

Spread
IGPM
7,31%

jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21

mIPCA = IGPM mCDI

jan-22

fev-22
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Resultado Financeiro' - Caixa
DRE Caixa nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 2022
Receitas de CRI 1.631.834 1.221.507 1.416.854 1.480.196 2.897.050
Juros 944796 717937 767532 740567 1.508.099
Correcao Monetaria 646.113 489595 631.770 720.303 1.352.073
Renda Fixa 10.868 13.976 17553 19.326 36.879
Ganhos de Capital 30.058 - . - -
Despesas Operacionais (96.259) (95.573) (107.421) (91.269) (198.690)
Taxa de Gestao (67.704) (66.610) (66.806) (66.268) (133.074)
Taxa de Administracao (21.926) (22.542) (22.591) (20.839) (43.429)
Taxa de Performance - - - - =
Taxas Regulatorias (2.866) (2.866) - (1.891) (1.891)
Auditoria - - (15.600) - (15.600)
Outros (3.763) (3.555) (2.424) (227) (4.695)
Resultado 1.535.576 1.125.935 1.309.433 1.388.927 2.698.361
Quantidade de Cotas* 1.000.320 1.000.320 1.000.320 1.000.320 1.000.320
Resultado/Cota? 1.54 113 1,31 1,39 2,76
Rendimento? 1.120.358 1.380.442 1.200.384 1.400.448 2.600.832
Quantidade de Cotas? 1.000.320 1.000.320 1.000.320 1.000.320 1.000.320
Rendimento/Cota? 112 1,38 1,20 1,40 2,60
Dividend Yield (% a.a.) 13.4% 16.6% 14,4% 16.8% 15,6%
Resultado Acumulado* 0,58 0,32 0,43 0,42 -

Composicdo do Rendimento Mensal (R$/Cota)

W Juros mCorrecdo Monetaria M Renda Fixa Ganhos de Capital Despesas Operacionais

0,02 0,02

(011) (0,10) (0,10) (0,04) (0,09)
out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22
1,03 1,54 113 1,31 1,39
1,03 112 1,38 1,20 1,40
0.16 0.58 0,32 0,43 0,42

Resultado ' Distribuicdo 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 Emissao de R$ 100,00;

4 - Considerando todas as cotas emitidas até o final do més de referéncia. Durante periodos de emissao de cotas, 0s valores sdo ajustados pelas novas cotas emitidas.



(© Galapagos MENSAL

CAPITAL

Performance

A performance' do Fundo desde a sua primeira integralizacdo de cotas, ocorrida no dia 15/12/2020,
até a data base deste relatorio foi de 14,61% sobre o patrimonio inicial, descontados os custos de
emissao (RS 99,83 por cota), enquanto o indice DI acumulou variacdo de 6,03%, o IFIX apresentou
performance de -0,73% e o IMAB-5 de 6,67% no mesmo periodo.

No dia 14/03 foi anunciado o pagamento de rendimentos no valor de RS 1,40 por cota, o que
representa um aividend yield anualizado de 17,2%, considerando o preco das cotas na primeira
oferta do Fundo de RS 100,00. O resultado no periodo foi de RS 1,39/cota e o Fundo possuia RS
0,43/cota de resultado acumulado dos meses anteriores. Dessa forma, apos a distribuicdo do més, o
Fundo possui RS 0,42/cota de reserva de resultado.

Ao final do més, o Fundo ndo possuia provisao de taxa de performance.

O grafico abaixo apresenta o detalhamento da composicao do resultado do Fundo:

Composicao da Performance Acumulada

+14,61%

1514 0.42 (242% do DI)
(017) 097
Preco de Custos da Patrimonio  Variacdo do Rendimentos Rendimentos Patrimdnio +
Emissao Oferta Inicial Patriménio  Distribuidos Acumulados Rendimentos

Histérico de Distribuicdo de Rendimentos

Média de RS 1,08/cota? 1,38

coco .....‘..............QQ‘L....‘I‘QZO..010002.....']‘(12.....‘]....... LN N

fev-21  mar-21 abr-21 mai-21  jun-21  jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22

1- Performance calculada considerando a variagao patrimonial do Fundo e os rendimentos acumulados no periodo;
2 - Média calculada desde de janeiro 2021, més em que ocorreu a primeira distribuicdo do Fundo
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Resultado Mensal da Carteira

No grafico abaixo evidenciamos o resultado de cada CRI no més, referente a juros, correcdo monetaria e
0 saldo de correcao monetaria acumulada. Importante ressaltar que esta correcao acumulada ja foi
reconhecida contabilmente, e devera ser distribuida futuramente conforme curva de amortizacao de
cada CRI, de acordo com a metodologia de apuracao de resultado, descrita no exemplo da pagina 14.

O saldo da correcdo monetaria nao distribuida na data base deste relatorio é de RS 2,40/cota.

Resultado por Cota da Carteira e Corre¢cao Acumulada

Seed (21C0122941)

Qutlet (18L1168429) 0,
Lindenberg (20H0734994) |0,06
San Remo (19D1329253)
CONX (2010905816)

Porte (20C0818565) |0,07
Wimo Ill Mez (21J0856063) § §o.03
Lote 51 (21E0750441)  [0,08] 0,01

CH (19K1124486) | 0,08

Sinal (20k0866670) [ 0.7

Wimo Il Mez (21H0001651)
New Village (21E0517062)
Artenge (19G0801197)

VLI (17C0868823)

Censi Fisa (20F0165468)
Modena (20G0754279)
Cogna (21D0453486)

SEB (20L0871127)

Wimo Il (21H0001650) 0,06
Seed Il (21E0466562) 1,02

m Correcdo Monetaria Juros  m Correcdo Acum.
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Carteira Consolidada

Codigo

Ativo

Indexador Taxa

Taxa MTM

Volume

% PL

Duration

MENSAL

Setor

Planilha de
Fundamentos

Vencimento

21E0466562
20L0871127
21H0001650
19K1124486
20C0818565
21EQ750441
17C0868823
20H0734994
1901329253
21D0453486
21C0122941
2060754279
21E0517062
21J0856063
21H0001651
20K0866670
1811168429
20F0165468
2010905816
1960801197
CRI's
Caixa

Seed Il
SEB
Wimo Il Sr
CH
Porte
Lote 51
VLI
Lindenberg
San Remo
Cogna
Seed
Modena
New Village
Wimo Il Mez
Wimo Il Mez
Sinal
Outlet
Censi Fisa
CONX
Artenge

IPCA
IGPM
IPCA
CDI
CDI
IPCA
IPCA
CDI
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA

1.80%
7.31%
7.00%
5.50%
5.00%
9.00%
5.82%
6.00%
9.00%
6.00%
9.00%
9.00%
10.20%
12.00%
12.00%
7.00%
6.75%
12.00%
6.00%
12.00%

14.95%
9.44%
71%
5.50%
5.00%
9.10%
5.00%
6.00%
10.61%
811%
5.93%
8.81%
10.31%
12.09%
13.56%
7.09%
7.21%
12.71%
6.17%
16.87%

18,476,571
10,013,033
9,609,356
5,998,696
5,250,136
4,824,057
4,685,490
4,192,261
3,927,706
3,859,867
3,373,603
3,248,596
3,102,504
2,867,528
2,742,104
2,667,109
2,428,931
2,259,864
2,016,357
1617513
97.161.276
3.663.761

18.68%
10.12%
9.72%
6.07%
5.31%
4.88%
474%
4.24%
3.97%
3.90%
3.41%
3.28%
3.14%
290%
2.77%
2.70%
2.46%
2.29%
2.04%
1.64%
96,3%”
3,6%°

(anos)
2.7
39
58
23
0.9
52
25
23
15
25
02
1.6
57
50
46
47
32
12
19
17
31

Residencial
Educacional
Home Equity
Residencial
Residencial
Loteamento
Logistico
Residencial
Residencial
Educacional
Residencial
Residencial
Residencial
Home Equity
Home Equity
Corporativo
Varejo
Residencial
Residencial
Residencial

mai/25
jan/31

jun/36
dez/26
mar/24
mai/37
nov/24
ago/25
mar/25
jul/27

mai/24
jul/25

mai/37
set/36
jul/36

dez/32
dez/28
jun/23
set/25
dez/23

50%
53%
34%
54%
32%
25%
32%
44%
53%
61%
66%
36%
34%
61%
34%
50%
68%
62%
42%

Diversificacdo Geografica

o=l S30 Paulo e 71% na

regiao Sudeste?

1- Garantias reais quando aplicavel ou LTV médio da carteira de recebiveis imobilidrios. Calculos realizados pela Gestora baseados nas ultimas informacoes disponiveis em relagdo as garantias.;
2 - Percentual do Total de Ativos do Fundo na data base deste relatorio;
3- Regides com 0% no mapa contém exposicao menor que 0,05%, sendo estas: Tocantins (0,03%), Amapa (0,02%), Espirito santo (0,01%) e Sergipe (0,01%), provenientes da carteira de recebiveis do CRI Wimo


https://www.galapagosassetmanagement.com/assets/planilha-de-fundamentos-gcri-copy.xlsx

(© Galapagos MENSAL

CAPITAL

Carteira de CRIs do Fundo

Exposicao por Indexador e Spread’ Exposicao por Setor'

Corporativo
2,7%

Logistico
4,7%

IGPM + 7,319 Loteamento

Varejo
5,0%

CDI +547%

0,
15,9% Educacional

14,3%

Exposicdo por Prazo Médio' Composicao por Tipo de Ativo®

Entre1e 25

anos

Entre 35e45 28,8%
anos
10,3%

Entre25e 35
anos

25,5%

1- Percentual da carteira de CRIs do Fundo na data base deste relatorio;
2 - Percentual do Total de Ativos do Fundo na data base deste relatorio.
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Carteira de CRIs do Fundo

Exposicado por Subordinacao’

MENSAL

Tipo de Emissao’

Mezanino

6%

Sénior
14%

CRIs
exclusivos
para
investidores
profissionais

ICVM 476
100%

Exposicdo por Devedor'

Seed Il (Projeto Casa Jardim Petrella)

19%

Pulverizado 26%

' - Percentual da carteira de CRIs do Fundo na data base deste relatorio.

Porte 5%

Cogna Educagao Seed (Diversos
Construtora 4% Projetos) 3%
Adolpho

Lindenberg 4%

Censi Conx
Fisa 2% 2%

Construtora
SanRemo 4%  Grupo Sinal 3% Artenge 2%
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Negociacdes e Liquidez na B3’

Negociacdes - nov-21

Volume Negociado (RS) 7.447 419 3.706.989 213.676 5.265.955 3.926.548
Volume Médio Diario (RS) 372.371 185.349 91.899 250.760 206.660
Presenca em Pregoes 100% 100% 100% 100% 100%
Giro (% Cotas)? 8,3% 3,8% 22% 5,4% 4,0%

Cotacdes Histéricas e Volume GCRIT

104,0 I;]l*ﬁl Inicio das Negociacoes - 16/04/2021 600.000
103,0
1020 500.000

101,0
Cota Patrimonial (RS) #00.000
100,0
98,0 Volume Diario 300.000
98,0 (RS)
Média Mével d 200.000
97.0 15 dias
o0 100.000
95,0
94,0 0
5 § § § § § § &§ &% § &% & 8§
Evolucdo do Numero de Cotistas
:IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII> 1.716
- T CMGR?® 24,9% a.m. 1439
. 1208 1243
: 1.007
== N .

abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22

1~ As cotas tiveram inicio de negociagdo no mercado de bolsa da B3 no dia 16/04/2021;
2 - Considera somente as cotas liberadas para negociacdo no periodo;
3 - Compound Monthly Growth Rate ou taxa de crescimento mensal composta.
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Politica de Investimento

Originacao e Andlise e Estruturacio
Contato  direto  com  potenciais
cedentes / devedores de operacoes de i
CRIs,  como incorporadoras e '
proprietarios de ativos imobiliarios.
Relacionamento com instituicbes que
também originam / distribuem CRIs.

Andlise fundamentalista de crédito dos
devedores e demais coobrigados.

Analise da estrutura de garantias imobiliarias
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 liberacdo de crédito no comite imobiliario e comite de
de recursos conforme o atingimento de metas (ex. % de crédito, com necessidade de aprovagao por
construcdo ou venda de projeto imobiliario). unanimidade.

Comité mensal de monitoramento de risco de crédito das Formalizacdo da documentacao da operagao,
operacoes da carteira. incluindo a aprovacao da ague diligence

juridica para a liquidacao financeira.
Oportunidades no mercado secundario para alienacdo
com ganho de capital ou aumento das pasicoes.

Foco de Atuacdo do Fundo
»  Operacoes consideradas /nvestment Grade’de acordo com metodologia de anlise proprietaria do Gestor

»  Operacoes com volumes entre RS 20 e 50 milhdes que, geralmente, ndo estdo no radar dos grandes Bancos e
Fundos, aumentando o nivel de spread potencial da operacao.

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

BB
BB-

Fonte: Galapagos Capital
1- Nao ha obrigacdo de emissdo de rating por agéncias independentes;
2 - Por meio de AF de agdes ou cotas de SPEs ou Fundos.
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Politica de Investimento

Perfil de Operacdes Alvo'

Risco Principal Companhia Empreenq[mentos Loteamentos Home Equity
Devedora Imobiliarios
Socios e demais
Coobrigacao empresas do grupo Direta do cedente / Subordinacao

econdmico

Imovel(is) objeto do
Garantia contrato lastro ou
outras garantias

Imdveis objetos dos contratos lastro, além de outras garantias
possiveis

LTV Médio Maximo 75% 75% 70% 60%

Foco nas regides
Localizagao Sudeste, Sul e -
Capitais

Sobre devedor e

Due Diligence Cedente e todos o0s contratos envolvidos na operagao

garantias
Exposicdo Maxima®?  10% por CRI, 20% 10% por CRI (Exposicoes maximas por devedor definidas
(% do PL) por Devedor individualmente em cada CRI)

Fonte: Galapagos Capital
1- Estruturas alternativas poderdo ser aprovadas pelo comité, de acordo com mitigadores adicionais de risco;
2 - Ap6s periodo de alocacao, conforme legislacdo aplicavel.
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Metodologia de Apuracdo de Resultado

Com o objetivo de ampliar a transparéncia na divulgacao das informagoes do Fundo, criamos essa secao
para explicar e exemplificar como funciona a metodologia de apuracao de resultados do CRI's do Fundo,
contribuindo com mais insumos aos investidores em suas analises. Os CRI's tem seus rendimentos (juros
e correcdo monetaria) apurados com base no regime caixa, sendo que 0s pagamentos de juros recebidos
sao distribuidos integralmente, enquanto a correcdo monetaria é limitada ao valor amortizado do CRI no
respectivo més. Dessa forma, quando a correcao monetaria é superior @ amortizacao, o excedente nao é
distribuido (sendo que se ndo hd amortizacdo em determinado més, nao é reconhecido lucro caixa
referente a correcdo monetaria). Segue um exemplo numérico real abaixo:

CRI SEED - 21C0122941

No exemplo do Seed abaixo, tivemos o inicio de correcao do papel no dia 12/03 (data de integralizacao do
CRI) sendo que o indice de corre¢do monetaria é calculado da seguinte maneira: IPCA,, / IPCA, , para
0 primeiro periodo é feito pro-rata de 13 dias (12/03 até 27/03) por 28 dias, conforme indicado no Termo
de Securitizacao.

No primeiro periodo de apuracdo de resultado, em marco, tivemos uma correcdo monetaria de RS
45979 porém uma amortizacado de apenas RS 2,3266, desta forma, limitamos a apuracdo da correcao
monetaria ao valor caixa recebido pelo Fundo (RS 2,3266). J& no periodo seguinte, tivemos uma
amortizacdo de RS 95,8403 e consequentemente, foi possivel realizar o pagamento da correcao
monetaria do més (RS 9,3214) e do resultado acumulado do més anterior (RS 2,271).

Valor indice de Correcao -
Data  Nominal Correcio IPCAM-1 IPCAM-2 UNA ~ %Amort.  Amort. — \y oo iiria MECSUNSGERSCONEES0
: 5 (i) * (ii) (iii) VNA * (i) [y 4 (o Caixa  acumulada
(i) (i) (i) * (i) -1)
12/03/2021 - - - - - - -
27/03/2021 1.000,00 1,0045979 562243 5574,49 10045979 0,2316% 2,3266 45979 2,3266 2,271

27/04/2021 1.00227 10093002 567422 562243 1015926 94742% 95,8403 9,3214 11,592 -

Defasagem dos Indexadores da Carteira

Ativos Nomes Indexador Defasagem indice do Més Concentracao por Indexador’

210122941 Seed IPCA M-1 0,54% Més  indice IPCA % da Carteira
20K0866670 Sinal IPCA M-1 0,54% out-21 125% 0,0%
1901329253 San Remo IPCA M-2 0.73% nov-21 0,95% 3.2%
1811168429 Outlet IPCA M-2 0.73% dez-21 0,73% 59,6%
20F0165468 Censi Fisa IPCA M-2 0.73% A

2010905816 CONX IPCA M-2 0.73% Jan-22 0,54% 6.1%
1960801197 Artenge IPCA M-2 0.73% fev-22 1.01% 0.0%
21D0453486 Cogna IPCA M-2 0.73% )

21E0466562 Seed | IPCA M-2 0.73%
21H0001650 Wimo |l IPCA M-2 073% nov-21 0,02% 0,0%
21H0001651 Wimo Il Mezanino IPCA M-2 0,73% dez-21 0,87% 10,3%

: . - :

Deormors e s vE 07 an22 o 182% 0.0%
2060754279 Modena IPCA M-2 073% fev-22 183% 0,0%
21E0517062 New Village IPCA M-3 095%

20L0871127 SEB IGPM M-2 0,02% Més \ indice CDI % da Carteira
17C0868823 VLI IPCA (pagto anual) - jan-22 0,73% 0,0%
EENm Al o e 073 S LT

n/a , (]
20C0818565 Porte CDl n/a 0.73% mar-22 0.95% 0.0%

'- 0 percentual é relativo 30 MTM de cada CRI pelo portfdlio de CRIs do Fundo, O somatério diverge de 100% por conta do CRI VLI, que possui correq30 e pagamento anual, portanto ndo contribuiu para receita corrente;
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Devedor Seed Residencial SPE Tipo Residencial
% PL 18,68% Prazo Médio 2,7 anos
Vencimento Mai/25 Lastro CCB

Taxa de Emissao IPCA +11,80% Codigo IF 21E0466562
Resumo

Financiamento para aquisicao de terrenos para o desenvolvimento do novo empreendimento de alto padrao
denominado Casa Jardim Petrella Brooklin, localizado no Brooklin, bairro nobre de Sao Paulo. Dos 6 projetos
lancados em 2020 pela Seed, o percentual de vendas ultrapassa os 80% mesmo antes do téermino de obras,
sendo que nao houve casos de distrato, evidenciando histérico de sucesso. Ademais, a operacao tem garantia
de uma SPE adicional, de projeto 100% vendido e com estagio de obra avangado.

O Projeto Pascal Paes (Casa Jardim Petrella Brooklin), sob autoria de Gui Mattos, consiste em 18 casas com
drea privativa média de 560m? no mais alto padrdo construtivo e tecnoldgico. O projeto tem previsdo de
entrega para dezembro de 2023 e VGV estimado de RS 73.8 mm (RS 7.231/m?).

Garantias

Aval da Seed Construcoes

Aval do socio

Alienacao Fiduciaria dos Imoveis: 11 terrenos, referentes ao empreendimento
Alienacao Fiduciaria de Participactes

Sobre o Empreendimento

Condominio Casa Jardim Petrella Brooklin

Localizacao Rua Pascoal Paes, 270 (esquina com a Rua Roque Petrella) - Vila Cordeiro - SP
Area Total 4.754m? (terreno) / 10.080 m? (3rea privativa total)

Tipologia Casas entre 533m? e 629m? ed area privativa

Unidades 18 casas (4 suites | 4 vagas no subsolo | Piscina privativa no rooftop)

Conclusao Prevista Dezembro/2023



(© Galapagos MENSAL

CAPITAL

Portfélio

Devedor Grupo SEB Tipo Educacional

% PL 10,12% Prazo Médio 3,9 anos
Vencimento Jan/31 Lastro Contrato de Locacao
Taxa de Emissao IGPM +7,31% Codigo IF 20L087/M27
Resumo

A operacdo é uma antecipacdo de recebiveis referente ao contrato de locacdo do imével alugado para o
Grupo SEB com vencimento em dezembro de 2031.

A SEB (Sistema Educacional Brasileiro) é o maior grupo de educacao basica do Brasil, atuante em mais de 20
paises com sua rede de escolas bilingues Maple Bear, além de fazer a gestdo de redes de escolas como o
Pueri Domus e Concept. No imovel objeto da operacdo, o Grupo SEB opera uma unidade de ensino
fundamental e médio de uma de suas subsidiarias, a Sartre Educacional.

Garantias
Alienacao Fiduciaria de 50% do Imdvel avaliado em RS 18.869.700 (LTV de 52% sobre o Saldo Devedor Inicial)
Coobrigacdo — Caso ocorra a rescisao do locatario, o cedente devera recomprar os créditos.

Sobre o Empreendimento

Imovel Sartre Educacional

Lacalizacio Rua Reitor Ma_cedo Costa, Itaigara n2 108
Salvador/Bahia

Contrato Tipico

Locatario Sartre Educacional (Grupo SEB)

Prazo Dezembro/2031

Area Construida 7.830 m?

Imovel composto de 3 pavimentos com
subsolo, 2 elevadores, teatro com capacidade

Caracteristicas de 280 pessoas e quadras poliesportivas
cobertas. A escola é dividida em 34 salas de
aula, 21 salas administrativas e biblioteca.
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CAPITAL
Portfolio
Devedor Pulverizado
9,72% (Sr)
0, 1
P 277% (Mez)
Vencimento Jun/36 (Sr.) | Jul/36 (Mez)
IPCA + 7,00% (Sr.)

Taxa de Emissao

Resumo

IPCA +12,00% (Mez.)

Tipo

Prazo Médio

Lastro

Codigo IF

Home Equity

5,8 anos (Sr.)
4,6 anos (Mez)

CCl

21H0001650 / 21HO001651

A operacdo consiste em uma antecipacao de recebiveis referentes a uma carteira de 122 contratos de
empréstimo “"Home Fquity”, garantidos por imdveis dos credores, seguindo os critérios de elegibilidade
destacadas abaixo. Toda a estrutura das politicas de crédito e cobranca é feita em parceria com a Galapagos,
de maneira que toda a operacao tera acompanhamento da Gestora. A operacao possui 20% de subordinacdo

entre série mezanino e subordinada.

Garantias

Alienacao Fiduciaria dos Imoveis dados em Garantia

Fundo de Reserva + Despesas

Seguro MIP (cobre o crédito em caso de morte ou invalidez do devedor individual)
Seguro DFI (cobre a propriedade em AF do devedor individual em caso de problemas estruturais, como

alagamento, desabamento etc.)

Sobre a Wimo

E uma das principais plataformas de originacao de Home Equity no Brasil, contando com a capacidade de
originacao e servicing da Wiz e com a capacidade financeira, de estruturacao e distribuicdo da Galapagos.
Lancada em novembro de 2019, a Wimo foi concebida com uma capacidade operacional robusta, com o0 apoio
de mais de 2.000 funcionarios da Wiz e cobertura nacional (> 5.000 pontos de venda).

Critérios de Elegibilidade

Critérios Wimol Il

LTV Maximo

Maximo de Parcelas em Aberto

Parcelas com atraso acima de 60 dias

Parcelas com atraso até 90 dias

Parcelas com atraso acima de 90 dias

65%

1

2

CRI's Home Equity

WIMO Il

CRI'Home Equity |

CRI'Home Equity |l

CRI'Home Equity IlI

CRI'Home Equity IV

Taxa (a.a.)

70%

6,25%

6,80%

6,65%

6,0%

Comparativo CRI's Home Equity

Duration (anos)

59

72

6.9

7.0

4t

Subord.

20%

15%

15%

15%

20%
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Devedor Pulverizado Tipo Home Equity
9,72% (Sr.) - 5,8 anos (Sr)
0, ! i
P 2.77% (Mez.) PO MIZEIE 4,6 anos (Mez)
Vencimento Jun/36 (Sr) | Jul/36 (Mez.) Lastro CCl
L IPCA +7,00% (Sr.) .
Taxa de Emissao IPCA +12.00% (Mez) Cadigo IF 21H0001650 / 21HO001651

Detalhamento da carteira de recebiveis (lastro)

Concentracao por Faixa de LTV Concentracdo por Prazo (meses)
0, 0,
39,6% 40,0% 37,3%
29,4%
0,
22,0% 19,2%
7.9% .
Menorque  Entre20%e Entre 30%e Entre 40% e Até 55% Até 60 meses entre 60 e 120 entre 120 e 180 Acima de 180
20% 30% 40% 50% meses meses meses
Concentragao por Saldo Devedor Concentragdo por Idade dos Devedores
35,3%
37%
19,2% 20,1% 0
15,9% ’ 25% .
9,5% 16%
' . 8% 8%
= S = 3 = g8 -0y 2 g 8 9 8 8 8
Q 5 QE fE © Z 5.0 2 o o o P o @ S
53 @S o 3 o E gLz 8 9 2 3 S 3 &
8 g £ £ EF g s 2 s 2
E 5 £ s 5 5 5 -
Tipologia dos Iméveis . .
potog Maiores Devedores (% carteira)
45,2% 52%
35%
18,7% 23%
1,4% 9
. 0 10,3/0 8(3% 6,1% 7%
| I EE e
s¢ 8 3o 2 g g 5 S g 8 8
e @ S & 2 c o g 2 S S S
5 g S5 g 2 © =3 2 3 3
n C O O O =
@ 3 o o & = o S Q
o ° 2 v 38 <
& (@)

=
0o
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Devedor Carvalho Hosken Tipo Residencial
% PL 6,07% Prazo Médio 2,33anos
Vencimento Dez/26 Lastro CCl

Taxa de Emissao CDI + 5,50%' Codigo IF 19K1124486
Resumo

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

Garantias

Alienacao Fiduciaria de Imoveis ¢/ razao de garantia de 180% quando terrenos, ou 150% quando residenciais
Cessdo 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 1951 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 regido nobre da Zona Sul do Rio de Janeiro.

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

Em 2016, a Carvalho Hosken ganhou prémio Master Imobilidrio na categoria Profissional — Visao e Ousadia na
viabilizacdo do projeto Centro Metropolitano.

&

Peninsur A

) CENTRO
METROPOLITANO

1 - Taxa de Emissao foi altera de CDI + 4,00% para CDI + 5,50% na AGE realizada em 29/12/2021.




@Gala Pagos MENSAL

CAPITAL
Portfélio
Devedor Porte Engenharia Tipo Residencial
% PL 5,31% Prazo Médio 0,9 ano
Vencimento Mar/24 Lastro CCB
Taxa de Emissao CDI +5,00% Codigo IF 20C0818565

Resumo

Operacao destinada para conclusao 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

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

Sobre a Porte

A Porte Engenharia e Urbanismo € uma empresa SYRAH
focada no desenvolvimento de empreendimentos ANALIA
imobiliarios de alto padrao nos segmentos FRANCO
residencial, corporativo e comercial.

= ; ix 245m?
Desde sua fundagao, atua exclusivamente na regiao 4 suiffes
Leste da cidade de S3o Paulo, onde é reconhecida depésito + 5
por construir edificios de destague na regiao. vagas

Portfolio de empreendimentos conta com mais de 40
empreendimentos ja entregues e mais de 10
empreendimentos em lancamento ou em fase de
construcdo com VGV de RS 987 mm.

Rua Professor Jodo de Oliveira
Torres, 606
Jd. Anélia Franco
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Devedor Lote 5 Desen. Imobiliario Tipo Loteamento
% PL 4,88% Prazo Médio 5,2 anos
Vencimento Mai/37 Lastro CCl

Taxa de Emissao IPCA + 9,00% Codigo IF 21EQ750441
Resumo

A operacao consiste no financiamento de empreendimentos de condominios fechados de alto padrdo da Lote
5 no estado de Sao Paulo, descritos mais detalhadamente na préxima pagina.

Garantias

Alienacao Fiduciaria de 100% das Quotas das proprietarias dos Imdveis Cotia, Jaguariuna e Bauru
Seguro de Obra em até 100% dos custos

Cessao Fiduciaria dos recebiveis presentes e futuros

Aval/Fianca dos sdcios

Fundos de Reserva, Despesas e Obras

Sobre a Lote 5

A Lote 5 foi fundada em 2012, a partir da juncdo de 5 grandes executivos do setor imobilidrio (Ricardo Setton,
Arthur M. Braga, Astério Safatle, Luiz Roberto Horst e Fernando Albuquerque), com o foco no
desenvolvimento de loteamentos para condominios fechados no interior e litoral das regiées Sul e Sudeste.
Com mais de 17 empreendimentos lancados em 3 estados (MG, SC e SP).

Lancamentos Recentes

LOTEAMENTO ABERTO LOTEAMENTO FECHADO LOTEAMENTO ABERTO
Lotes a partir de 125m* Lotes a partir de 300m? Lotes a partir de 175m*

Cotia - SP Paulinia - SP Piracicaba - SP

LOTEAMENTO FECHADO LOTEAMENTO FECHADO LOTEAMENTO FECHADO
Lotes a partir de 250m Lotes a partir de 360m Lotes a partir de 420m
S&o José dos Campos - SP Itu-SP Alphaville # Tamboré - SP

W
ITAHYE

e

PRONTO
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Devedor Ferrovia Centro-Atlantica’ Tipo Logistica

% PL 4,74% Prazo Médio 2,5 anos
Vencimento Nov/24 Lastro ccr

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

A operacdo da VLI & um BTS de um terminal intermodal para escoamento de graos no interior de Sdo Paulo.
A estrutura societaria da VLI &€ composta por Vale, Mitsui, Brookfield e FGTS.
O CRI possui rating AAAsf (bra) pela Fitch, equivalente ao rating corporativo da VLI.

Garantias
Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditérios detidos pela Salus contra a VLI, decorrentes da Promessa de
Superficie

Sobre a VLI

A VLI é 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-Atléntica (FCA), além de terminais
integradores, que unem o carregamento e o descarregamento de produtos ao transporte ferroviario, e 3
operacao em terminais portuarios situados em eixos estratégicos da costa brasileira, tais como Santos (SP),
S&o Luis (MA), Barra dos Coqueiros (SE), Sdo Goncalo do Amarante (CE) e Vitoria (ES).

CORREDOR

CENTRO SUDESTE

<5 Porto Proprio

<™ Porto de Terceiros

M Terminal Integrador

Terminal integrador Portudrio @ Terminal Carregamento

ﬂ? Luiz Antonio Mesquita
<™ porto de Santos

—— ALL u MRS

s FCA - Ferrovia Centro Atlantica

1 - Ferrovia Centro-Atlantica e Salus Empreendimentos
2 - Oriundos do BTS e do Financiamento
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Devedor Adolpho Lindenberg Tipo Residencial
% PL 4,24% Prazo Médio 2,33anos
Vencimento Ago/25 Lastro CCB

Taxa de Emissao CDI + 6,00% Codigo IF 20HQ0734994
Resumo

Operacao destinada ao financiamento de aquisicao de terrenos pela Construtora Adolpho Lindenberg.
O Fundo detém a série sénior, que possui suporte da série subordinada (25% do volume total da operacdo).

Garantias

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

Fundo de Liquidez: 110% da maior parcela dejuros

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

Bandeira 37.680.000 165% 22.836.364
Viseu 13.348.000 165% 8.089.697
Barolo 30.966.000 200% 15.483.000
Total 81.994.000 46.409.061

Sobre a Companhia

Fundada em 1954 pelo engenheiro e arquiteto Adolpho Lindenberg, a Construtora se mantém como grife no
mercado imobilidrio, sinébnimo de qualidade, bom investimento, apuro estetico, boas solucbes arquitetdnicas,
exceléncia no processo construtivo, inovacdo e um relacionamento préximo e duradouro com seus clientes.

Destaque Operacionais
RS 660,4 milhdes de VGV lancados em 2020

EBITDA de RS 3,8 milhdes (12,7% Mg. Ebtida)
RS 199,3 milhdes em Vendas Liquidas
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Devedor San Remo Tipo Residencial
% PL 3,97% Prazo Médio 15ano
Vencimento Mar/25 Lastro CCB

Taxa de Emissao IPCA + 9,00% Codigo IF 1901329253
Resumo

Operacao para quitacdo da integralidade das dividas da San Remo e realizacdo de investimentos no
empreendimento imobilidrio Queen Victoria Incorporacdo Ltda. A San Remo é uma incorporadora de altissimo
padrao na cidade de Curitiba.

Garantias

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

Razao de Garantia minima de 200%

Fundo de Liquidez

Fundo de Reserva

Sobre o Empreendimento

Imovel BW Residence

Localizacao Av. Visconde de Guarapuava n2 4533 - Curitiba/PR
Area Total 4534 m?

Tipologia 14 unidades de 263m? | Cobertura com 852m?
(UpER T g0 mices

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 RS 476 milhdes

Geral de Vendas)

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

Links Projeto
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Devedor Cogna Educacao Tipo Educacional

% PL 3,90% Prazo Médio 2,5 anos
Vencimento Jul/27 Lastro Contrato de Locacao
Taxa de Emissao IPCA + 6,00% Codigo IF 21D0453486
Resumo

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

Garantias

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

Fundo de Despesa do CRI

Fianca do Contrato de Locacao

Sobre o Empreendimento

Imovel Cogna Santo André

Localizagao Av. Senador Flaguer n2 456

Contrato Atipico — Sale-Lease Back

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

Area Construida 7.722,00 m?

Estacionamento 631,35 m?

Imdvel é utilizado para operagdes educacionais ha mais
de 40 anos e 0s cursos ministrados Na unidade sao
focados no segmento de salde, que demanda aulas
presenciais devido ao uso de laboratérios.

Caracteristicas
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Devedor Seed Incorp Tipo Residencial
% PL 3,41% Prazo Médio 0,2 ano
Vencimento Mai/24 Lastro CCB

Taxa de Emissao IPCA + 9,00% Codigo IF 21C0122941
Resumo

Operacao destinada para conclusdao de obras em andamento assim como reposicao 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 Fiduciaria de Recebiveis de unidades vendidas dos projetos (LTV médio 53%)
Coobrigacao da Holding

Aval do Saécio

Principais Projetos da Seed
n

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 . S
4 vagas de garagem e piscina bom borda infinita no
Nebraska
rooftop
: 16 casas com até 500m? 3 ou 4 dorms, rooftop
CE58 JEElm ourmet, 4 vagas de garagem e piscina bom borda
Praca Nebraska g ' g garag P

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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Devedor Projeto Sky Terrenos SPE Tipo Residencial
% PL 3,28% Prazo Médio 1,6 ano
Vencimento Jul/25 Lastro CCl

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

Téermino de obra do empreendimento Alpha House |, localizado em Alphaville. O empreendimento estava 50%
vendido no momento da emissao e as garantias estao divididas entre Recebiveis (RS 24,6mm) e Estoque (RS
27,3mm) que somam RS 51,9 mm e o volume total da emissado é de RS 30 mm.

Garantias

Alienacao Fiduciaria do Imovel

Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditérios das vendas das unidades do Imavel
Aval dos sécios da SPE (Mddena 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

Imovel Alpha House | y
Localizacio 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




(© Galapagos MENSAL

CAPITAL
Portfélio
Devedor WB Construtora Tipo Residencial
% PL 314% Prazo Médio 5,7 anos
Vencimento Mai/37 Lastro CCl
Taxa de Emissao IPCA +10,20% Codigo IF 21E0517062

Resumo

Operacao destinada para a antecipacao de recebiveis da WB Construtora, empresa do grupo WB Companies,
holding empresarial que atua nas areas da construcao civil, administracao, tecnologia, investimentos,
comunicacao e marketing. Fundada nos EUA em 2010, acumulou experiéncia no mercado externo e, em 2015,
optou por iniciar processo de transicao para o Brasil, escolhendo a cidade de Goiania/GO como sua nova sede.

O Residencial New Village possui area de 59.986m? com 184 casas na 12 etapa (100% vendidas) e 137 casas
na 22 etapa (95,6% vendidos até a emissao desta operacao). As casas da 12 etapa ja foram concluidas e a obra
da 29 etapa tem previsdo de entrega em outubro/21.

A operacdo tem risco pulverizado pelos contratos de compra e venda das casas entregues na 12 Etapa (184
contratos) com Razao Minima de Garantia de 115%. O projeto foi avaliado em RS 29 mm, 0 que representa 1,8x
0 valor do Saldo Devedor.

Garantias

Cessao Fiduciaria dos Contratos de Compra e Venda do Empreendimento New Village (184 contratos)
Alienacao Fiduciaria das cotas da WB Construtora

Aval dos socios

Fundo de Reserva no valor de 2 parcelas mensais

Sobre o Empreendimento

Imovel Residencial New Village

Localizacao Goiania - GO

Padrao Minha Casa Minha Vida

Tipologia 321 Casas de até 75,53m*

12 Etapa 173 casas de 2 quartos e 11 casas de 3 quartos
22 Etapa 137 casas (Previsao de entrega Out/27)

Residencial possui 1.400m? de area de lazer,
com piscing, quadra de esportes,
churrasqueira e redario. Seguranga 24 horas
com 2 portarias de acesso

Caracteristicas
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Devedor Pulverizado Tipo Home Equity
% PL 290% Prazo Medio 5,0 anos
Vencimento Set/36 Lastro CCl
Taxa de Emissao IPCA +12,00% Codigo IF 21J0856063

Resumo

A operacdo consiste em uma antecipacao de recebiveis referentes a uma carteira de 154 contratos de
empréstimo "Home Fquity”, garantidos por imdveis dos credores, seguindo os critérios de elegibilidade
destacadas abaixo. Toda a estrutura das politicas de crédito e cobranca é feita em parceria com a Galapagos,
de maneira que toda a operacao tera acompanhamento da Gestora. A operacao possui 20% de subordinacdo
entre série mezanino e subordinada.

Garantias

Alienacao Fiduciaria dos Imoveis dados em Garantia

Fundo de Reserva + Despesas

Seguro MIP (cobre o crédito em caso de morte ou invalidez do devedor individual)

Seguro DFI (cobre a propriedade em AF do devedor individual em caso de problemas estruturais, como
alagamento, desabamento etc.)

Sobre a Wimo

E uma das principais plataformas de originacao de Home Eguity no Brasil, contando com a capacidade de
originacao e servicing da Wiz e com a capacidade financeira, de estruturacao e distribuicdo da Galapagos.
Lancada em novembro de 2019, a Wimo foi concebida com uma capacidade operacional robusta, com o0 apoio
de mais de 2.000 funcionarios da Wiz e cobertura nacional (> 5.000 pontos de venda).

Critérios de Elegibilidade

Critérios Wimo lll

LTV Maximo 65%
Maximo de Parcelas em Aberto 1
Parcelas com atraso acima de 60 dias 2
Parcelas com atraso ate 90 dias 1
Parcelas com atraso acima de 90 dias 0
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Devedor Vetor/Mix Empreendimentos Tipo Corporativo
% PL 2,70% Prazo Médio 4,7 anos
Vencimento Dez/32 Lastro CCl
Taxa de Emissao IPCA +7,00% Codigo IF 20K0866670

Resumo

Operacgao 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

Fundo de Reserva

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

Racional Econdmico
As Cedentes sao 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 locacao com concessionarias 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 Imoéveis em Garantia MTM Imoveis Grupo Sinal
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Devedor Pulverizado Tipo Varejo

% PL 2,46% Prazo Médio 3,2 anos

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

Resumo

A Operacao € uma antecipacao de recebiveis lastreados nos créditos de locacdo do Shopping S6 Marcas
Outlet.

Garantias

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

Aval do socio

Sobre o Outlet

Inaugurado em 20089, o S6 Marcas & 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 4rea 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 proximo a Praca da
CEMIG, em Contagem, na Avenida Cardeal Eugénio Pacelli (continuacdo da avenida Amazonas, sentido Betim).

NikeFactoryStore qa

OUTLET STORE

1040 OURO PRETO 262 r%er\)a A N S
Contagem Belo Horizonte Y MK H

SAVASSI
UNDER ARMOUR

’Sé Mareas Qutlet METE

& X | Jasies | =B

Henng new balance

https://www.somarcasoutlet.com.br/
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Devedor Censi Fisa Tipo Residencial
% PL 2,29% Prazo Médio 1,2 ano
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 operacao possui mais de 2x indice de cobertura (Valor
das Garantias / Saldo Devedor).

Garantias

Alienacao fiduciaria das unidades em estoque dos projetos
Cessao fiduciaria de recebiveis dos projetos

Alienacao fiduciaria do terreno (adicional aos projetos)

Alienacao fiduciaria do imdvel corporativo (adicional aos projetos)

Sobre o Empreendimento

Imavel Lumi

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

Tipologia 26 unidades de 218m? e 241m?

VGV (Valor Geral L

de Vendas) RS 78 milhdes

Imovel Le Pierre

Localizagao Rua Arthur Rocha, 1111 - Porto Alegre/RS
Area Total 4,265,171 m?

Tipologia 10 unidades de 206m?

VGV (Valor Geral RS 27 milhdes

de Vendas)
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Devedor Ceiry Imirim Empred. Imob. Tipo Residencial
% PL 2,04% Prazo Médio 19 anos
Vencimento Set/25 Lastro CCl

Taxa de Emissao IPCA + 6,00% Codigo IF 2010905816
Resumo

Operac¢ado que visa garantir recursos para aquisicao de terrenos e término de obras.

Garantias

Alienacao Fiduciaria do Imavel

Alienacado Fiduciaria de 100% das Quotas da SPE

Seguro Completion para garantir a conclusdo da construcdo do empreendimento
Cessao Fiduciaria dos recebiveis oriundos das vendas futuras das unidades do Imdvel
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 imobilidrios 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 Casa Minha Vida" em Sao Paulo.

Sobre o Empreendimento
: - 4

Imovel NeoConx Imirim

Localizacao Avenida Imirim, 702 - Sdo 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 2298,31 m?

Tipologia Residencial de 35 a 45m?

Apartamentos 262 unidades
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CRI Artenge

Devedor Artenge Tipo Residencial
% PL 1,64% Prazo Médio 1,7 anos
Vencimento Dez/23 Lastro CCB

Taxa de Emissao IPCA +12,00% Codigo IF 19G0801M97
Resumo

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

Garantias

Cessao Fiduciaria dos Recebiveis
Alienacao de quotas da SPE
Alienacao Fiduciaria de Imoveis

Sobre o Empreendimento

Imdvel Residencial Torre Santorini
Localizacso Rua Frederico Bala ne 80 - Alto da Inglaterra ,~ : g\
¢ Londrina/PR g:; : S§
T N
= Condominio de apartamentos de medio-alto padrao, : 52‘ N3
Descricao =1 ENN
com 27 andares, sendo 6 apartamentos por andar v 5::
2 Ty S
z =~ w
Area Total 321556 m’ =] B
== s
: . L = B
Tipologia Residencial | 65 e 66m? o T dd
-
- A -
Apartamentos 162 unidades .aé r
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Lives

08/09/2021 - Live com Bernardo Sanches e Daniel Caleira (Canal Vai Pelo Fundos)
https://youtu.be/IgYJut_eRn0O
22/06/2021 - Live com Professor Baroni
https://www.youtube.com/watch?v=/KTcrKTbbpM

= 10/06/2021 - Live com Isabella Suleiman (Genial)
https://www.youtube.com/watch?v=jyYA-ul-n28&ab_channel=Geniallnvestimentos

= 08/06/2021 - Live com Bernardo Sanches (Canal Vai Pelo Fundos)
https://www.youtube.com/watch?v=AIB_brzztRg&ab_channel=VaiPelosFundos

= 08/06/2021 - Live com Rodrigo Colombo (Canal Rodrigo Colombo)
https://www.youtube.com/watch?v=FfSjYohOxg_M&ab_channel=RodrigoColomboRodrigoColombo

* 13/05/2021 - Live com Caio Ventura (Guide Investimentos)
https://www.instagram.com/p/COTMaF6Faz5/

= 03/05/2021 - Live com Daniel Caldeira (Mogno Capital & Canal Flis)
https://www.youtube.com/watch?v=8w3aMIXsAl8&ab_channel=Flls

= 29/04/2021 - Live com Diogo Arantes (FII Facil)
https://www.youtube.com/watch?v=eAwJmGUj44&ab_channel=FIIFACIL

= 15/04/2021 - Live com Juliano Custodio (FIl Summit) - 32 Dia
https://fiisummit.com.br/

= 09/04/2021 - Live com Felipe Ribeiro
https://www.youtube.com/watch?v=ibKllaxmhOE&ab_channel=FelipeRibeiro

= 25/02/2021 - Live com Artur Losnak e Guilherme Carter
https://www.youtube.com/watch?v=L dBvpoPyBlA&feature=youtu.be

* 14/01/2021 - Live com Marcos Correa (Ticker 11)

https://www.youtube.com/watch?v=WYr7RzXuxlE

Reportagens

09/11/2021 - “IFIX recua a espera de decisdo sobre PEC dos Precatorios”
https://mercadonews.com.br/2021/11/09/ifix-recua-a-espera-de-decisao-sobre-pec-dos-precatorios/

= 14/09/2021 - "“IFIX sobe com perspectiva de alta da Selic em linha com as proje¢des”

https://br.investing.com/news/markets/ifix-sobe-com-perspectiva-de-alta-da-selic-em-Llinha-com-as-projecoes-
916664

= 31/08/2021 - "“IFIX tem leve queda em meio a cautela na semana anterior ao Copom”

https://br.investing.com/news/markets/ifix-tem-leve-queda-em-meio-3-cautela-na-semana-anterior-a0-copom-
897380

= 22/08/2021 - “Bolsas e fundos imobilidrios pagam o pato do risco fiscal”
https://6minutos.uol.com.br/mercado-e-dolar/bolsas-e-fundos-imobiliarios-pagam-0-pato-do-risco-fiscal-saiba-
0-que-vem-por-ai/

= 17/08/2021 - "IFIX opera em queda de olho na votacao da reforma do IR e na inflagdo”

https://br.investing.com/news/markets/ifix-opera-em-queda-de-olho-na-votacao-da-reforma-do-ir-e-na-inflacao-
906283
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A Galapagos Capital Investimentos e Participacdes (‘Galapagos’) ndo comercializa nem distribui cotas de fundos de investimento ou
qualquer outro ativo financeiro. Este documento foi elaborado pela Galapagos com finalidade meramente informativa, ndo caracterizando
de nenhuma forma oferta ou solicitacdo 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 informacoes apresentadas, a
Galapagos nao se responsabiliza pela publicagdo acidental de informacgoes incorretas, nem tampouco por decisbes de investimento
tomadas com base nas informagoes 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
Crédito. Leia o prospecto e o regulamento antes de investir.

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

Contato RI BTG Pactual: rifundoslistados@btgpactual.com

A rentabilidade divulgada nao ¢ liquida de impostos. E recomendada a leitura cuidadosa do formuldrio de informacoes complementares,
[dmina de informacoes essenciais e do regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores
devem estar preparados para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e,
consequentemente, passiveis variagdes no patrimdnio investido.

Nada aqui contido &, ou deve ser entendido como, Uma promessa ou representacdo do passado ou do futuro. A rentabilidade obtida no
passado Nao representa garantia de rentabilidade futura.

O Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das informacoes nele contidas.
Adicionalmente, o Administrador nao 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 avaliacdo da performance de
um fundo de investimento é recomendével 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 nao 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. 0s
investidores devem estar preparados para aceitar 0s riscos inerentes aos diversos mercados em que 0s fundos de investimento atuam e,
consequentemente, possiveis variacoes no patrimonio investido. O Administrador nao se responsabiliza por erros ou omissoes neste
material, bem como pelo uso das informacdes nele contidas.

Adicionalmente, o Administrador nao se responsabiliza por decisdes 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.

Autorregulagao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Gestao de Recursos Administracdo Fiduciaria




