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ARTESANAL SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.
22 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

1? Série

Relatorio Anual do Agente Fiduciario

Exercicio de 2025
Data Base 31/12/2025

PARTICIPANTES

EMISSORA ARTESANAL SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.

INSTITUICAO CUSTODIANTE DO LASTRO  Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

COORDENADOR(ES) Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

ESCRITURADOR Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

LIQUIDANTE Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CARACTERISTICAS DA EMISSAO

DATA DE EMISSAO 12/06/2025

DATA DE VENCIMENTO 21/06/2035

VOLUME TOTAL DO CRI NA DATA DE

EMISSAO R$184.000.000,00

QUANTIDADE DE CRI's 184.000

NUMERO DE SERIES 1

PUBLICAGAO Todos os fatos e atos relevantes de interesse dos Investidores dos CRI
deverao ser disponibilizados por meio do sistema de envio de
Informagdes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na pagina da
Securitizadora na rede mundial de computadores
(http://www.artesanalsec.com.br/).

DESTINAGAO DOS RECURSOS: Segundo informagdes obtidas junto aos administradores da Emissora, A
totalidade dos recursos liquidos obtidos por meio da Emisséo seréo
destinados integralmente para o custeio de despesas de naturezas
imobiliarias futuras vinculadas a atinentes a construgdo dos
empreendimentos registrados sobre matriculas de n° (i) 49.842 do 3°
Registro de Imdveis de Cascavel/PR; e (ii) 102.688 do Cartério de
Registro de Imoéveis da 12 Circunscricao de Campo Grande/MS.

CARACTERISTICAS DA(S) SERIE(S) Série Unica

CODIGO DO ATIVO 25F2703942

CODIGO DO ISIN BRASECCRI022

DATA DE EMISSAO 12/06/2025

DATA DE VENCIMENTO 21/06/2035

VOLUME NA DATA DE EMISSAO R$184.000.000,00

VALOR NOMINAL UNITARIO R$1.000,00

NA DATA DE EMISSAO
PREGO UNITARIO NO ULTIMO DIA UTIL DO R$1.004,55

ANO
QUANTIDADE DE CRI's 184.000
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REGISTRO CVM Registro com base na Resolugdo 160/2022

NEGOCIAGAO CETIP

ATUALIZAGAO MONETARIA ATUAL Nao ha

REMUNERAGAO ATUAL 100% do CDI + 2,5% a.a. na base 252 no periodo de 27/06/2025 até
21/06/2035.

PAGAMENTO DE JUROS ATUAL A remuneracéo sera paga mensalmente, sendo certo de que o primeiro
pagamento sera realizado no dia 21/07/2025 e o ultimo na Data de
Vencimento.

PAGAMENTO DA AMORTIZAGAO ATUAL O Valor Nominal Unitario, ou seu saldo, serd amortizado mensalmente,
sendo certo de que a primeira amortizagdo sera realizada no dia
22/01/2026 e a ultima na Data de Vencimento.

RATING Nao ha.

PAGAMENTOS EFETUADOS POR CRI(S) EM 2025 (EM VALORES UNITARIOS)

Série Unica
DATA DE APURAGAO DO ~
PAG AMENT% AMORTIZACAO JUROS
21/07/2025 0,00 10,44
21/08/2025 0,00 15,04
19/09/2025 0,00 13,73
21/10/2025 0,00 14,38
24/11/2025 0,00 15,04
19/12/2025 0,00 12,41
POSICAO DE ATIVOS EM 31/12/2025
Série Colocadas Em circulagao Em tesouraria Convertidas Resgatadas Canceladas
Unica 184.000 184.000 0 0 0 0

GARANTIAS

Garantias: (i) Fianca - Fianga cedida por José Eduardo Muffato; (ii) Alienagédo Fiduciaria de Imoveis (Birigui) - Alienagao
fiduciaria de imovel registrado sobre matricula de n® 75.490 do Registro de Iméveis de Birigui/SP; (iii) Alienagao Fiduciaria
de Imdveis (Catanduva) - Alienagao fiduciaria de imovel registrado sobre matricula de n° 39.398 do 2° Oficio de Registro
de Imoveis de Catanduva/SP; (iv) Alienagao Fiduciaria de Imdéveis (Fernandopolis) - Alienacdo fiduciaria de imovel
registrado sobre matricula de n° 73.874 do Oficio do Registro de Iméveis de Fernandépolis/SP; (v) Alienagao Fiduciaria de
Imoveis (Francisco Beltrao) - Alienagéo fiduciaria de imoével registrado sobre matricula de n°® 35.362 do 2° Oficio da Comarca
de Francisco Beltrdo/PR; (vi) Alienagao Fiduciaria de Imdveis (Paranavai) - Alienagao fiduciaria de imovel registrado sobre
matricula de n° 15.077 do 2° Oficio de Registro de Imodveis de Paranavai/PR; (vii) Alienagdo Fiduciaria de Imoveis
(Presidente Prudente) - Alienagéo fiduciaria de imovel, registrado sobre matricula de n° 65.016 do 1° Oficio do Registro de
Iméveis de Presidente Prudente/SP; (viii) Alienagdo Fiduciaria de Iméveis (S&o José) - Alienacao fiduciaria de imovel,
registrado sobre matricula de n° 183.386 do 1° Oficio do Registro de Iméveis de Sdo José do Rio Preto/SP; (ix) Alienacao
Fiduciaria de Iméveis (Shopping) - Alienacgéo fiduciaria de imdvel, registrado sobre as matriculas n°s 35.162 e 35.163 do
2° Registro de Imoéveis de Presidente Prudente/SP; e (x) Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditérios - Cesséao fiduciaria sobre
a propriedade resolivel e a posse indireta da totalidade dos aluguéis devidos pela Irmdos Muffato S.A. a JRM
Administradora de Iméveis Ltda. por for¢ga dos Contratos de Locagéo descritos no Anexo | do Contrato de Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios.

Garantia Constituida Exequivel Suficiente
Regime Fiduciario e Patrim6nio Separado Sim Sim Sim (R$ 184.838.000,95 em
31/12/2025)
Conforme informagdes disponibilizadas pela Securitizadora, através do relatério mensal do Fundos.net
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Garantia Constituida Exequivel Suficiente

Alienacao Fiduciaria de Imoveis - Catanduva Sim Sim N&o aplicavel

Alienacao fiduciaria de imovel registrado sobre matricula de n® 39.398 do 2° Oficio de Registro de Imoéveis de
Catanduva/SP. Nos termos do Contrato de Alienagao Fiduciaria de Imével (Catanduva), o valor da garantia foi fixado em
R$ 13.647.000,00, com base no Laudo de Avaliacdo emitidos pela Dexter Engenharia no dia 05/06/2025. Conforme
disposto na clausula 5.1 do referido contrato o valor minimo de garantia fia definido em R$ 13.647.000,00. Nao ha previsédo
de verificagao periddica do valor de garantia.

Garantia Constituida Exequivel Suficiente

Alienacao Fiduciaria de Imoveis - Birigui Sim Sim N&o aplicavel

Alienacao fiduciaria de imovel registrado sobre matricula de n°® 75.490 do Registro de Iméveis de Birigui/SP. Nos termos
do Contrato de Alienagao Fiduciaria de Imovel (Birigui), o valor da garantia foi fixado em R$ 34.506.000,00, com base no
Laudo de Avaliagao emitido pela Dexter Engenharia no dia 09/06/2025. Conforme disposto na clausula 5.1 do referido
contrato, o valor minimo de garantia fica definido em R$ 34.506.000,00. Nao ha previsdo de verificagéo periddica do valor
de garantia.

Garantia

Constituida

Exequivel

Suficiente

Fianca

Sim

Sim

Nao aplicavel

Fianga cedida por José Eduardo Muffato. A garantia pessoal, de natureza fidejussoéria, independe de registro em RTD,
formaliza-se pelas assinaturas no titulo avalizado e pode ser prestada em favor de terceiros.

Garantia

Constituida

Exequivel

Suficiente

Alienacgéo Fiduciaria de Imoveis - Fernandopolis

Sim

Sim

Nao aplicavel

Alienacdo fiduciaria de imovel registrado sobre matricula de n°® 73.874 do Oficio do Registro de Imdveis de
Fernandopolis/SP. Nos termos do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Imével (Fernanddpolis), o valor da garantia foi fixado
em R$ 24.518.000,00, com base no Laudo de Avaliagdo emitido pela Dexter Engenharia no dia 09/06/2025. Conforme
disposto na clausula 5.1 do referido contrato, o valor minimo de garantia fica definido em R$ 24.518.000,00. Nao ha
previsdo de verificagdo periédica do valor de garantia.

Garantia Constituida Exequivel Suficiente
Alienacao Fiduciaria de Imoveis - Francisco Sim Sim N&o aplicavel
Beltrdo

Alienacao fiduciaria de imével registrado sobre matricula de n° 35.362 do 2° Oficio da Comarca de Francisco Beltrao/PR.
Nos termos do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Imével (Francisco Beltrédo), o valor de garantia foi fixado em R$
29.875.000,00, com base no Laudo de Avaliagdo emitido pela Dexter Engenharia no dia 10/06/2025. Conforme disposto
na clausula 5.1 do referido contrato, o valor minimo de garantia fica definido em R$ 29.875.000,00. Nao ha previsdo de
verificacdo perioddica do valor de garantia.

Garantia Constituida Exequivel Suficiente

Alienagao Fiduciaria de Imoveis - Paranavai Sim Sim Nao aplicavel

Alienacao fiduciaria de imovel registrado sobre matricula de n® 15.077 do 2° Oficio de Registro de Imodveis de
Paranavai/PR. Nos termos do Contrato de Alienagao Fiduciaria de Imével (Paranavai), o valor de garantia foi fixado em
R$ 40.526.000,00, com base no Laudo de Avaliagédo emitido pela Dexter Engenharia no dia 10/06/2025. Conforme disposto
na clausula 5.1 do referido contrato, o valor minimo de garantia fica definido em R$ 40.526.000,00. Nao ha previsédo de
verificacdo perioddica do valor de garantia.

Garantia Constituida Exequivel Suficiente
Alienagao Fiduciaria de Imoveis - Presidente Sim Sim Nao aplicavel
Prudente

Alienacéo fiduciaria de imdvel, registrado sobre matricula de n® 65.016 do 1° Oficio do Registro de Imdveis de Presidente
Prudente/SP. Nos termos do Contrato de Alienagédo Fiduciaria de Imével (Presidente Prudente), o valor de garantia foi
fixado em R$ 30.690.000,00, com base no Laudo de Avaliagdo emitido pela Dexter Engenharia no dia 06/06/2025.

Oliveira Trust DTVM S/A
Oliveira Trust Servicer S/A
Oliveira Trust Participacoes S/A

Ouvidoria - 0800 282 9900

| wwrw.oliveiratrust.com.br



91 OLIVEIRA TRUST

Conforme disposto na clausula 5.1 do referido contrato, o valor minimo de garantia fica definido em R$ 30.690.000,00.
Nao ha previsao de verificagdo periddica do valor de garantia.

Suficiente
N&o aplicavel

Garantia Constituida Exequivel
Alienagao Fiduciaria de Iméveis - Sdo José Sim Sim

Alienacao fiduciaria de imovel, registrado sobre matricula de n°® 183.386 do 1° Oficio do Registro de Imdveis de S&o José
do Rio Preto/SP. Nos termos do Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Imével (S&o José), o valor de garantia foi fixado em
R$ 32.741.000,00, com base no Laudo de Avaliagédo emitido pela Dexter Engenharia no dia 05/06/2025. Conforme disposto
na clausula 5.1 do referido contrato, o valor minimo de garantia fica definido em R$ 32.741.000,00. Nao ha previsdo de
verificagdo perioddica do valor de garantia.

Suficiente
Nao aplicavel

Garantia Constituida Exequivel
Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditorios Sim Sim
Cessao fiduciaria sobre a propriedade resolluvel e a posse indireta da totalidade dos aluguéis devidos pela Irm&os Muffato
S.A. a JRM Administradora de Iméveis Ltda. por forca dos Contratos de Locagdo descritos no Anexo | do Contrato de
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios. Nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios, o valor de
garantia sera considerado o saldo devedor dos Contratos de Locagéo. Nao ha previsédo de verificagao peridédica do valor
de garantia.

Suficiente
Nao foi possivel atestar.

Garantia Constituida Exequivel
Alienacgéo Fiduciaria de Imovel (Shopping) Sim Sim

Conforme deliberado na assembleia realizada no dia 24/07/2025, houve a substituicdo da alienagéo fiduciaria do imovel
objeto da matricula n® 191.456 do 8° Registro de Iméveis de Curitiba/PR (?Imével Curitiba?), pelo imével objeto das
matriculas n°s 35.162 e 35.163 do 2° Registro de Imoéveis de Presidente Prudente/SP (?Shopping de Presidente
Prudente?).

ALTERAGOES ESTATUTARIAS DA EMISSORA:
Nao ocorreram alteragdes estatutarias durante o exercicio de 2025.

ACOMPANHAMENTO DO LASTRO

De acordo com informagdes disponibilizadas pela Securitizadora, o valor presente dos créditos imobiliarios objeto do lastro
desta operacgao, considerando o ultimo dia util do ano corrente:

Valor presente dos recebiveis lastro (A)
Saldo em conta (B)

Saldo devedor dos CRI (C)

Razao entre (A + B) e (C)

Excesso do lastro:

R$ 184.838.000,95
R$ 7.981.054,01
R$ 184.838.000,95
104,32%

R$ 7.981.054,01

INFORMACOES OBRIGATORIAS FACE AO DISPOSTO NA RESOLUCAO CVM 17/2021 E ARTIGO 68,
PARAGRAFO 1°, ALINEA B DA LEI 6.404/76:

Inciso XXII do art. 11° da Resolucdo CVM 17/2021 -|Segundo declarado pelo emissor, este assegurou a
verificagcdo dos procedimentos adotados pelo emissor para |existéncia e a integridade dos valores mobiliarios, ativos
assegurar a existéncia e a integridade dos valores |financeiros ou instrumentos que lastreiem operagdes de
mobiliarios, ativos financeiros ou instrumentos que|securitizagao, os quais se encontram custodiados ou séo
lastreiem operagdes de securitizagdo, inclusive quandolobjeto de guarda por terceiro contratado para esta
custodiados ou objeto de guarda por terceiro contratado|finalidade nos termos dos documentos da oferta,
para esta finalidade. conforme declaragdo de custddia do custodiante.
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Inciso XXIll do art. 11° da Resolugdgo CVM 17/2021 -
verificagdo dos procedimentos adotados pelo emissor para
assegurar que os direitos incidentes sobre os valores
mobiliarios, ativos financeiros, ou instrumentos contratuais
que lastreiem operagdes de securitizagao, inclusive quando
custodiados ou objeto de guarda por terceiro contratado
para esta finalidade, ndo sejam cedidos a terceiros

Segundo declarado pelo emissor, (i) este assegurou que
adota procedimentos internos para assegurar que 0s
direitos incidentes sobre os valores mobilirios, ativos
financeiros, ou instrumentos contratuais que lastreiem
operagbes de securitizacdo, ndo sejam cedidos a
terceiros e (ii) mantém custodiados ou s&o objeto de
guarda por terceiro contratado para esta finalidade.

Inciso | do art. 15° da Resolugdo CVM 17/2021 -
"cumprimento pelo emissor das suas obrigacdes de
prestacdo de informagdes periddicas, indicando as
inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento”;

N&o temos ciéncia de qualquer omissdo ou inverdade
nas informacgdes divulgadas pela Companhia ou eventual
inadimplemento ou atraso na prestagao de informagdes
da Companhia, exceto pelo exposto no presente
relatério.

Inciso Il do art. 15° da Resolugdo CVM 17/2021 -
"alteragOes estatutarias ocorridas no exercicio social com
efeitos relevantes para os titulares de valores mobiliarios";

Nao houve alteragdo estatutaria conforme disposto
acima, no item "Alteragbes Estatutarias da Emissora".

Inciso lll do art. 15° da Resolugdo CVM 17/2021 -
"comentarios sobre indicadores econdmicos, financeiros e
de estrutura de capital previstos nos documentos da
emissao relacionados a clausulas contratuais destinadas a
proteger o interesse dos titulares dos valores mobiliarios e
que estabelecem condigbes que ndo devem ser
descumpridas pelo emissor”;

N&o ha previsdo desta obrigagdo nos Instrumentos de
Emisséo.

Inciso IV do art. 15° da Resolugdgo CVM 17/2021 -
quantidade de valores mobiliarios emitidos, quantidade de
valores mobiliarios em circulagdo e saldo cancelado no
periodo;

Informagbes dispostas no item "Posicdo de Ativos",
conforme obtido junto, conforme o caso, ao Banco
Escriturador ou a Camara de Liquidagdo e Custdédia na
qual o ativo esteja registrado para negociagdo no
secundario.

Inciso V do art. 15° da Resolugdo CVM 17/2021 - resgate,
amortizacao, conversao, repactuacdo e pagamento de juros
dos valores mobiliarios realizados no periodo;

Durante o exercicio em referéncia, ndo houve resgate
parcial, ndo existem ativos em tesouraria, conforme item
"Posi¢do de Ativos" acima. Os pagamentos de juros e
amortizagdes, encontram-se dispostos no presente
relatorio junto ao item "Pagamentos Efetuados”

Inciso VI do art. 15° da Resolugdo CVM 17/2021 -
constituicdo e aplicagbes do fundo de amortizagdo ou de
outros tipos fundos, quando houver;

Nao foi constituido fundo de amortizagao.

Inciso VII do art. 15° da Resolugdgo CVM 17/2021 -
destinagdo dos recursos captados por meio da emisséo,
conforme informagdes prestadas pelo emissor;

Informagédo contida no item "Destinagao dos Recursos".

Inciso VIII do art. 15° da Resolugdo CVM 17/2021 - relagéo
dos bens e valores entregues a sua administragdo, quando
houver;

Nao foram entregues bens e valores a administracdo do
Agente Fiduciario.

Inciso IX do art. 15° da Resolugdo CVM 17/2021 -
cumprimento de outras obrigagbes assumidas pelo
emissor, devedor, cedente ou garantidor na escritura de
emissdo, no termo de securitizagdo de direitos creditorios
ou em instrumento equivalente;

Eventuais descumprimentos encontram-se dispostos no
presente relatério.

Inciso X do art. 15° da Resoluggo CVM 17/2021 -
manutengao da suficiéncia e exequibilidade das garantias;

Informagéao contida no item "Garantias".

Inciso Xl do art. 15° da Resolugdo CVM 17/2021 - existéncia
de outras emissdes de valores mobiliarios, publicas ou
privadas, feitas pelo emissor, por sociedade coligada,

Operagbes dispostas no ANEXO |
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controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo do
emissor em que tenha atuado no mesmo exercicio como
agente fiduciario, bem como os seguintes dados sobre tais
emissdes:a) denominag¢do da companhia ofertante; b) valor
da emisséo; c¢) quantidade de valores mobiliarios emitidos;
d) espécie e garantias envolvidas; e) prazo de vencimento
e taxa de juros; e f) inadimplemento no periodo.

Inciso XIl do art. 15° da Resolugdo CVM 17/2021
declaragdo sobre a ndo existéncia de situagdo de conflito
de interesses que impecga o agente fiduciario a continuar a
exercer a fungéo.

Declaragéo disposta abaixo.

DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO
A Oliveira Trust declara que se encontra plenamente apta, ndo existindo situagdo de conflito de interesses que o impega a
continuar no exercicio da fungdo de Agente Fiduciario desta emissdo de CRI da ARTESANAL SECURITIZADORA DE
CREDITOS S.A..

Este relatério foi preparado visando o cumprimento do disposto no artigo 68, § primeiro, alinea “b” da Lei n°® 6404/76 e da
Resolugdo CVM 17/2021, com base nas informagdes prestadas pela Emissora. Embora tenhamos nos empenhado em
prestar informagdes precisas e atualizadas, ndo ha nenhuma garantia de sua exatidao na data em que forem recebidas.
As informagdes contidas neste relatério ndo representam recomendagéao de investimento, analise de crédito ou da situagéo
econdmica ou financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do pontual pagamento das
obrigagdes relativas aos titulos emitidos.

Para maiores informagdes e acesso aos documentos da emissdo sugerimos acessar o site da Oliveira Trust
www.oliveiratrust.com.br, especialmente em Informagdes Eventuais.

Salientamos que os valores expressos no presente relatério sdo oriundos da nossa interpretagdo acerca do Termo de

Securitizagdo e seus Aditamentos, se existentes, ndo implicando em compromisso legal ou financeiro.

OLIVEIRA TRUST DTVM S.A.

Oliveira Trust DTVM S/A Quvidoria - 0800 282 9900
Oliveira Trust Servicer S/A palill i1
Oliveira Trust Participacoes S/A I www.oliveiratrust.com.br




91 OLIVEIRA TRUST

ANEXO | - DECLARAGAO ACERCA DA EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS,
PUBLICOS OU PRIVADOS, FEITAS PELO EMISSOR, POR SOCIEDADE COLIGADA, CONTROLADA,
CONTROLADORA OU INTEGRANTE DO MESMO GRUPO DA EMISSORA EM QUE TENHA ATUADO COMO
AGENTE FIDUCIARIO NO PERIODO

Emissora: ARTESANAL SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.

Ativo: Debénture

Série: 1 Emissao: 1

Volume na Data de Emissédo: R$ 60.000.000,00 Quantidade de ativos: 125.000

Data de Vencimento: 22/06/2028

Taxa de Juros: CDI + 4,5% a.a. na base 252 no periodo de 30/06/2025 até 22/06/2028.

Atualizagdao Monetaria: Nao ha.

Status: ATIVO

Garantias: As Debéntures sdo da espécie quirografaria, e ndo contam com garantias. Sem prejuizo, as Debéntures
Lastro que constituem o lastro das Debéntures contam com garantia da Cesséao Fiduciaria.

Informagdes detalhadas podem ser obtidas no relatério da respectiva série, disponivel no site do Agente Fiduciario.

Emissora: ARTESANAL SECURITIZADORA DE CREDITOS S/A

Ativo: CRI
Série: 1 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: R$ 300.000.000,00 Quantidade de ativos: 300.000

Data de Vencimento: 20/12/2028

Taxa de Juros: 100% do CDI + 3,5% a.a. na base 252 no periodo de 19/12/2024 até 20/12/2028.

Atualizagdao Monetaria: N&o ha.

Status: ATIVO

Garantias: Garantias: (i) Alienacéo Fiduciaria de Imoveis; (i) Alienagao Fiduciaria de Quotas; e (iii) Cessao Fiduciaria
de Recebiveis

Informacbes detalhadas podem ser obtidas no relatorio da respectiva série, disponivel no site do Agente Fiduciario.

Emissora: ARTESANAL SECURITIZADORA DE CREDITOS S/A

Ativo: CRI
Série: 2 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: R$ 75.000.000,00 Quantidade de ativos: 75.000

Data de Vencimento: 20/12/2028

Taxa de Juros: 100% do CDI + 10% a.a. na base 252 no periodo de 19/12/2024 até 20/12/2028.

Atualizacao Monetaria: Nao ha.

Status: ATIVO

Garantias: Garantias: (i) Alienacéo Fiduciaria de Iméveis; (ii) Alienagéo Fiduciaria de Quotas; e (iii) Cessao Fiduciaria
de Recebiveis

Informacbes detalhadas podem ser obtidas no relatério da respectiva série, disponivel no site do Agente Fiduciario.
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