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OBJETIVO DO FUNDO

Proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas no longo prazo,
por meio de investimentos em ativos
imobiliarios, auferindo rendimentos e ganhos

93.820

Numero de cotistas

R$ 10,43
Cota patrimonial em 28/02/2023

R$ 311,63 milhoes

Patrimonio liquido

de capital advindos destes.

CNPJ
36.244.015/0001-42

TICKER
B3:VSLH11

CODIGO ISIN:
BRVSLHCTF008

CLASSIFICAGAO CVM
Fundo de Investimento Imobiliario

CLASSIFICAGAO ANBIMA
Mandato: Hibrido | Gestao: Ativa

PRAZO DE DURAGAO
Indeterminado

PUBLICO ALVO
Geral

INiC10 DO FUNDO
16/12/2020

GESTOR

R Capital Asset Management Investimentos

S.A.

ADMINISTRADOR E CUSTODIANTE

Vértx DTVM

TAXA DE GESTAO E ADMINISTRAGAO

PL ou Market Cap.

Até R$ 250 MM

De R$ 250 até 500 MM
De R$ 500 até 750 MM
De R$ 750 até 1.000 MM

Acima de R$ 1.000 MM

TAXA DE PERFORMANCE

Taxa

1,00%

0,95%

0,90%

0,85%

0,80%

20% do que exceder IPCA+4% a.a.

DIVULGAGAO DE RENDIMENTOS
5° dia atil de cada més

PAGAMENTO DE RENDIMENTOS
10° dia util de cada més

E\?Q&\P

29.864.091

Cotas emitidas

RS 8,21
Cota de mercado em 28/02/2023

R$ 0,06/cota

Provento do periodo

Estratégia

O Versalhes RI FIl (VSLH11) € um fundo que investe primordialmente em papéis com lastro imobiliario (CRI) buscando sempre assimetria
entre risco e retorno. De forma oportunistica, o fundo avalia investimentos em equities e/ou outros fundos imobilidrios que possuam
estratégias complementares, mas limitando-se a 33% de seu patriménio liquido.

Comentarios do Gestor

Prezado(a) investidor(a).

O Versalhes RI Fll distribuiu R$ 0,06/cota de dividendos referente ao resultado do més de fevereiro, representando um Dividend Yield de
0,57% sobre a cota patrimonial, encerrada a R$ 10,48 em 28/02/2023.

Em fevereiro, ndo houve negocia¢do de ativos.

Direcionado para o investimento em ativos high yield, em setores que demandam maior complexidade na estruturacdo e gestdo, as
maiores taxas de remunera¢do nas operac¢fes do VSLH sdo associadas a um maior risco de crédito, e, dessa forma, além das
particularidades de cada ativo, fatores macroecondmicos atuais contribuem para o aumento de inadimpléncia, distratos e reducdo na
velocidade de vendas.

Visando manter a saude financeira e a rentabilidade do fundo no médio e longo prazo, estd em negociacdo um waiver de pagamento da
parcela de juros, assim como o reperfilamento de algumas condi¢des das operacdes descritas abaixo, visando permitir a readequacao
do fluxo de caixa ao passo que as companhias se ajustam a atual conjuntura macroeconémica que impacta diretamente o poder de
compra do consumidor final dos produtos. As novas condi¢des serdo informadas assim que concluidas.

A equipe de gestdo reitera que eventuais renegociacSes de divida sdo comuns em ativos high yield e esta monitorando de forma
minuciosa a estrutura das operacdes e as viabilidades econdmico-financeiras dos modelos de negocio, assim como suas garantias. E
segue atuando para atender os melhores interesses do fundo.

(Continua na préxima pdgina).
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Comentarios do Gestor (Cont.)

CRI Circuito de Compras:

Conforme Fato Relevante publicado, houve atraso no pagamento das obriga¢des previstas do CRI Circuito de Compras. A demora pode ser atribuida ao aumento dos
casos de inadimpléncia e a reducdo da realizacdo de novos contratos de locagdo, que por sua vez sofrem em virtude do impacto sazonal, da competicdo com o comércio
informal das ruas e de campanhas de desinformacdo conduzidas por grupos com interesses contrarios ao bom desenvolvimento do shopping. O pagamento realizado
no dia 7 de margo incluiu o acréscimo da multa prevista contratualmente.

A titulo de fato subsequente, ap6s verificar o inadimplemento das obrigacSes pecuniarias de marco de 2023, o Fundo recebeu, via convocag¢do de AGT, a readequacado do
CRI. Dentre os principais pontos estdo: i) waiver de pagamento da parcela de margo de 2023; ii) caréncia de amortiza¢do até dez/23; e iii) caréncia de 50% de juros até
dez/23. Esta encontra-se em andlise pela equipe de gestdo, que continua monitorando de perto o esforco para implementar as estratégias planejadas e explorar novas
alternativas com o objetivo de impulsionar o desenvolvimento do shopping e aumentar a eficiéncia da operagao.

CRI Resort do Lago Park:

A operag¢do ndo honrou com suas obrigacBes referente ao més de marc¢o de 2023. As dificuldades de vendas de fra¢des de novas unidades em virtude da saturagdo da
oferta de hotéis e resorts da regido forcou a cedente em solicitar propostas de reestrutura¢do. Tais quais incluirdo a mudanca do produto ofertado, do publico-alvo,
condicBes de vendas, entre outros, e, se necessario altera¢des das condi¢des da divida.

CRI WAM Holding:

A operac¢do ndo honrou com suas obrigacdes referente aos meses de fevereiro e marco de 2023. Em assembleia geral, os titulares aprovaram a reestruturacdo, cujos
principais pontos sdo: i) caréncia total de pagamento até dez/23; ii) alteracdo, a partir do dia 20/03/23, das remuneracfes para IPCA + 9,06% e IPCA + 13,06% para as
séries A e B, respectivamente; iii) durante o periodo de caréncia total, caso exista saldo em caixa proveniente do fluxo de caixa livre dos projetos em garantia apoés
despesas, o recurso sera direcionado para amortizacdo extraordinaria do saldo devedor, acdo denominada de full cashsweep; e iv) indicacdo de membro adicional no
comité financeiro da tomadora pelos titulares dos CRI. E importante destacar que a operacdo possui uma estrutura robusta de garantias, além de projetos sélidos de
Multipropriedade, que sdo constantemente monitorados pela equipe de gestao.

CRI GPK I & II:

As operagbes ndo honraram com suas obriga¢des referente ao més de mar¢o de 2023. No dia 23/03/23, uma decisdo do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul
permitiu ao grupo Gramado Parks suspender por 60 dias o pagamento de CRI. A RCap informou que os atos praticados pela diretoria da GPK nao foram previamente
discutidos ou comunicados ao Fundo, como Unico acionista da companhia, e por isso contratou advogados para representacdo na Acao Cautelar e para assegurar 0s
interesses dos cotistas. Consequentemente, no dia 30/03/23, o TJRS concedeu tutela antecipada parcial para suspender o trecho da decisao que fala sobre a mudanca na
administracdo, assim, com a antiga administracdo destituida, a GPK solicitou a desisténcia da Acdo Cautelar. E importante destacar que o CRI possui garantias sélidas,
como imoveis e aval dos sécios controladores da GPK, os quais possuem jurisprudéncia para que sejam preservados em favor dos cotistas.

QCAP 3
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Comentarios do Gestor (Cont.)

CRI Brasil Parques:

A operacdo ndo honrou com suas obrigacdes referente aos meses de fevereiro e marco de 2023. A operacdo se encontra em caréncia de principal até ago/23 e o
primeiro pagamento full seria em set/23. PMT média passaria a R$ 4,6 milhdes. No entanto, a equipe de gestdo recebeu da tomadora a solicitacdo de concessdo de
waiver ao ndo decreto do vencimento antecipado e caréncia total de pagamento até dez/23, em contrapartida, a tomadora ofertou o full cashsweep dos excedentes
destinado a amortiza¢do extraordinaria do saldo devedor. O pedido esta sendo analisado e outros cendrios para a concessao do waiver estdo sendo estudados como o
aumento de razbes de garantia, gatilho de amortizacdo, equity kicker, entre outros.

CRI EDA:

A operac¢do ndo honrou com suas obrigacdes referente ao més de marco de 2023. Assim como outras operag¢des localizadas na regido de Caldas Novas, Goias, as
dificuldades de vendas de fra¢des de novas unidades em virtude da saturacdo da oferta de hotéis e resorts forcou a cedente em solicitar propostas de reestruturacao.
Tais quais incluirdo a mudanca do produto ofertado, do publico-alvo, condi¢des de vendas, entre outros, e, se necessario altera¢des das condi¢des da divida.

CRI Gran Viver:

A operacdo ndo honrou com suas obrigacdes referente aos meses de fevereiro e margo de 2023. A carteira de recebiveis da operacdo é originaria da venda de unidades
de 35 empreendimentos, localizados em Minas Gerais Apesar dos esfor¢os de cobranca e renegociagdes, a carteira atual ainda apresenta elevada inadimpléncia devido
ao legado da gestdo anterior. As novas vendas, em sua maioria, advém de distrato de unidades em empreendimentos ja finalizados, indicando dificuldade de vazdo dos
empreendimentos ndo finalizados. Conjuntamente ao recebimento de carteira aquém do esperado, os custos e esfor¢os relacionados a reestruturacdo da companhia
superaram as estimativas iniciais, prejudicando o repasse de recursos para obras. A equipe de gestdo recebeu a proposta de solicitacdo de waiver da tomadora que
engloba uma caréncia total de pagamento até dez/23, em contrapartida, a tomadora ofertou o full cashsweep dos excedentes destinado a amortizacdo extraordinaria do
saldo devedor. O pedido esta sendo analisado e outros cenarios para a concessao do waiver estdo sendo estudados como o aumento de razGes de garantia, gatilho de
amortizacdo, alteracdo de remuneracdes, entre outros.

Dessa forma, a reducdo da receita apurada em regime de caixa dos CRIs no més de fevereiro é explicada pela ndo contabilizagdo do recebimento do pagamento do CR/
Circuito de Compras (recebido em margo), o ndo recebimento das parcelas dos CRIs WAM Holding, Brasil Parques e Gran Viver, e ao fato do més de fevereiro apresentar
apenas 18 dias Uteis para a apuracao de juros.

QCAP 4
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Demonstracao do Resultado do Exercicio Gerencial

Fevereiro | 2023

Para apurac¢do do Resultado Caixa, considera-se as receitas e despesas transitadas pelo caixa do Fll, com excecdo da correcdo monetaria de CRIs.

Para apurac¢do do Resultado Contabil, considera-se as receitas e despesas apropriadas segundo o regime de competéncia e exclui-se os efeitos da marcacdo a mercado dos CRIs.

Provisionada diariamente e paga semestralmente no 15° dia Util subsequente ao fechamento do semestre;

R$ mil abr/22 mai/22 jun/22 21;252 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 22(;252 jan/23 fev/23
REGIME DE CAIXA/FINANCEIRO
Total de Receitas Caixa 2.511 2.547 2.611 15.058 2.757 2.886 2.388 2.387 2.359 2.238 15.015 2.784 1.888
CRI's 2.484 2.510 2.379 14.659 2.728 2.709 2.359 2.360 2.332 2.209 14.697 2.491 1.869
Fll's - - - - - - - - - - - 258 -
Outras Receitas 26 37 232 397 29 177 28 28 27 29 318 35 19
Total de Despesas Caixa (230) (277) (259) (1.556) (472) (240) (252) (232) (217) (216) (1.629) (2.045) (1.075)
Despesas Controladores ! (207) (233) (242) (1.316) (220) (219) (233) (214) (204) (202) (1.292) (221) (216)
Outras Despesas 2 (23) (44) (17) (239) (17) (21) (19) (19) (13) (14) (103) (14) (27)
Taxa de Performance 3 - - - - (235) - - - - - (235) (1.810) (832)
Resultado Caixa 2.280 2.270 2.352 13.500 2.285 2.646 2.136 2.155 2.143 2.022 13.387 739 813
Distribuicdo Caixa (3.464) (3.285) (3.584) (20.774) (4.181) (2.090) (3.584) (2.837) (3.584) (3.285) (19.561) (2.090) (3.285)
Var. Reserva de Lucro Caixa (1.184) (1.015) (1.2317) (7.272) (1.896) 556 (1.448) (682) (1.447) (1.263) (6.174) (1.351) (2.472)
Reserva de Lucro Caixa Acum. (14.443) (15.458) (16.690) (16.690) (18.586) (18.030) (19.478) (20.160) (21.601) (22.864) (22.864) (24.215) (26.687)
REGIME DE
COMPETENCIA/CONTABIL
Total de Receitas Contabil 5.551 7.138 5.548 32.248 4.344 3.757 3.043 2977 2918 3.783 20.822 4.174 3.882
CRI's 5.431 6.826 4.881 30.851 4.031 3.689 2.871 2.447 2.930 3.703 19.671 4.091 3.722
Fll's - - - - - (20) (21) 471 (121) 9) 300 = -
Outras Receitas 120 312 667 1.397 313 87 193 59 109 88 849 83 160
Total de Despesas Contabil (1.150) (1.217) 1.614 (1.734) (247) (266) (886) (1.725) (723) (271) (4.118) (279) (219)
Despesas Controladores ! (243) (263) (244) (1.466) (244) (260) (238) (230) (229) (251) (1.452) (246) (188)
Outras Despesas 2 3) (4) (4) (33) 3) (6) (8) (2) (2) (2) (23) (33) (31)
Taxa de Performance 3 (904) (950) 1.862 (235) - - (640) (1.493) (492) (18) (2.643) - -
Resultado Contabil 4.401 5.922 7.162 30.515 4.097 3.491 2.157 1.251 2.195 3.511 16.702 3.895 3.663
Distribuicdo Contabil (3.285) (3.584) (4.181) (21.383) (2.090) (3.584) (2.837) (3.584) (3.285) (2.090) (17.470) (3.285) (1.792)
Var. Reserva de Lucro Contabil 1.116 2.338 2.981 9.132 2.007 (93) (680) (2.332) (1.090) 1.421 (768) 610 1.871
Reserva de Lucro Contabil
Acum. 12.825 15.164 18.144 18.144 20.160 20.067 19.387 17.054 15.964 17.385 17.385 17.995 19.866
Distribuicdo contabil/cota 0,110 0,120 0,140 0,72 0,070 0,120 0,095 0,120 0,11 0,07 0,59 0,11 0,06
Dividend Yield Mensal * 1,08% 1,16% 1,35% 7,07% 0,67% 1,14% 0,90% 1,14% 1,05% 0,67% 5,57% 1,05% 0,57%
? 1. Incluem despesas com administracdo fiduciaria, gestdo, controladoria, custédia, e escrituracao;
2. Incluem despesas com reguladores (CVM, ANBIMA), taxas, impostos ou contribui¢cdes governamentais e auditores independentes; 5
CAP 3

Calculado sobre a cota patrimonial no Gltimo dia Util do més.
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Rentabilidade do Fundo (Ultimos 12 meses)

Fevereiro | 2023

Periodo Dividendos (R$/cota)  Dividend Yield 1 ﬁsgf\m/% l; j % Benchmark & :;’;i’_’g;asrk ?rzs.:zpD-‘!
mar/22 0,116 1,16% 0,90% 128,6% 151,3'% 146,4%
abr/22 0,110 1,08% 1,31% 82,8% 97,4% 153,6%
mai/22 0,120 1,16% 1,97% 58,8% 69,1% 132,1%
jun/22 0,140 1,35% 1,39% 96,8% 113,8% 155,2%
jul/22 0,070 0,67% 0,80% 83,9% 98,6% 76,5%
ago/22 0,120 1,14% 1,03% 110,2% 129,6% 114,2%
set/22 0,095 0,90% (0,35%) N/A 4 N/A4 99,5%
out/22 0,120 1,14% (0,05%) N/A 4 N/A4 131,5%
nov/22 0,110 1,05% 0,02% 5.038,5% 5.927,6% 121,2%
dez/22 0,070 0,67% 0,94% 71,8% 84,5% 70,6%
jan/23 0,110 1,05% 0,75% 139,1% 163,6% 110,2%
fev/23 0,060 0,57% 0,90% 63,5% 74,7% 73,2%

Ult. 12 meses 5 1,241 11,94% 9,61% 124,2% 146,2% 114,4%

Performance no Mercado Secundario (Desde o /PO)

11,49
10,65
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923 914 931 gg9p 914 904 907 909

160 170 1,70

2,60
1,70 1,80
1,50 110 130 130 120 &

089 0,76

077 %21 078 090 928

abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23

@B /olume médio diario negociado (R$ milhdes)

Notas:
1. Calculado sobre a cota patrimonial no Ultimo dia util do més; 4.
C 2. Para calculo do benchmark foi considerado o IPCA com defasagem de 2 meses; 5.
A P 3. Para calculo do gross up foi considerada a aliquota de 15% do Imposto de Renda;

e Cota de mercado fechamento (R$)

Métricas ndo aplicaveis em caso de Benchmark negativo;
A soma dos ultimos 12 meses ndo considera o reinvestimento dos proventos 6
distribuidos.
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Alocacao - Carteira

Fevereiro | 2023

Por tipo de ativo
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Alocacao - CRIs

Indexador Cupom médio curva Prazo médio Duration médio
IPCA 11,07% a.a. 4,4 anos 2,2 anos
IGP-M 14,61% a.a. 5,9 anos 2,0 anos
IGP-DI 8,35% a.a. 2,1 anos 1,7 anos
Pré Fixado 10,00% a.a. 14,4 anos 8,6 anos
Média ponderada™: 11,63% a.a. 4,8 anos 2,2 anos
Por indexador ! Por classe '
icp-Dl ] 2.6% Mezanino ] 21%
Pré Fixado I 1,9% Unica I 1,4%

Por segmento !

Multipropriedade |, /2. 7%
Corporativo [ 1%
Loteamento | 6.1%

Shopping I 43%

Incorporacdo Vertical [l 2,7%

Por Loan to Value 2

LTV > 80%

60,5%

80% < LTV <65%

30,2%

LTV < 65% 9,3%

Time Share | 0,1%

Notas:
1. Apurado sobre o valor na curva dos ativos; 8
CA p 2. Nao estdo inclusos os CRIs do semento corporativo.
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Portfolio - CRIs

Taxa de = Razéo Saldo Valor na | Valor de
Juros | Duration? Exec:t?::daz Razao PMT . Curva Mercado | % do PL | Rating*

(a.a.) Limite Limite (R$ MM) (R$ MM)

Resort do 0, [} 0, 0, 0, 0y 0, 0, 0,
Lago Park M Sr IGP-M 13,00% 2,0 71% 32% 3,7% 51% 130% 84% 130% 32.140 38,32 38,08 12,17% .
GPK C Sub IPCA 11,50% 1,4 N/A N/A N/A 69% 150% 73% 150% 22.135 27,09 26,97 8,62% .
WAM Holding C Sub IPCA 12,56% 3,8 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 21.257 25,55 25,22 8,06% .
GPK I C Sr IPCA 10,00% 1,9 N/A N/A N/A 61% 150% 71% 150% 19.638 22,65 22,02 7,04% .
Eco Resort M Sr IPCA 9,50% 2,2 N/A 88% 1,7% 118% 110% 174% 110% 16.573 15,43 15,10 4,83% .

SOIar das 0, 0, 0 0, 0, 0/ 0, 0 0

Aguas M Sr IPCA 9,50% 1.4 100% 80% 2,0% 85% 130% 96% 120% 12.685 13,75 13,80 4,41%
GPK C Sr IPCA 8,50% 1,3 N/A N/A N/A 69% 150% 73% 150% 10.091 12,06 12,05 3,85% .
Cg.f:]';‘: a‘ie S Sr IPCA 8,00% 1,2 100% N/A N/A N/A N/A N/A N/A 10.000 11,20 11,22 3,59% ()
OP Resort M Sr IPCA 9,00% 2,1 N/A 94% 3,2% 128% 115% 181% 115% 13.594 11,59 11,18 3,57% .

i u ,64% , o o ,0% 52% o % (] . E E 91%
S(;\I;L;:Isas M Sub IPCA 16,64% 1,3 100% 80% 2,09 29 130% 629 120% 8.649 9,41 9,11 2,91% .

OP Resort M Sub IPCA 15,67% 2,0 N/A 94% 3,0% 86% 115% 124% 115% 10.593 9,29 9,06 2,90%
f:gsg':adr‘l’( M Sub IGP-M 23,00% 18 71% 32% 3,7% 34% 130% 58% 130% 5.640 6,72 6,73 2,15% (]
Gran Viver C Sr IPCA 11,00% 4,2 N/A 82% N/A N/A 179% N/A 6.000 6,71 6,69 2,14% .
Brasil 0 o 0 o o o ®

Parques C Sr IPCA 9,25% 2,0 N/A N/A N/A 938% 150% 235% 150% 5.466 6,23 6,24 1,99%
Brasil o . o . 7 8 ®

Parques C Sub IPCA 10,50% 2,3 N/A N/A N/A 938% 150% 235% 150% 4.885 5,57 5,57 1,78%
AGV L Sr IGPDI 7.25% 1,7 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 111 5,78 5,52 1,77% .

Notas:
1. C=Corporativo, L = Loteamento, M = Multipropriedade, TS = Time-Share, S = Shopping, 3.  Em relacdo aos precos marcados na curva dos CRIs; 9
CA P e | = Incorporagdo Vertical; 4.  Confira a legenda do Rating na secao Monitoramento de Performance e Riscos dos CRIs
= 2. Valores com um més de defasagem; do Anexo | - Modelo de Operagao do Fundo presente neste relatério.
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Portfolio - CRIs

Taxa de - Razéo Saldo Valor na | Valor de
Juros | Duration? Exe?:tl::: da? Razao PMT Curva | Mercado | % doPL | Rating®

(a.0.) Limite | Atual® | Limite (R$ MM) | (R$ MM)

L°teé‘;‘:s"t°s Mez  IGP-M 10,00% 8,6 58% 97% N/A 105% | 80% 110% 3774 5,06 4,97 1,59%
Melchioretto Sr IPCA 8,50% 2,8 28% 86% 2,3% 881% 140% 431% 140% 5.250 4,93 4,93 1,58% ‘
Gran Viver Sub IPCA 15,20% 3,8 N/A 82% N/A N/A 107% N/A 4.000 4,49 4,47 1,43% .
STX 37 Unica IPCA 14,00% 0,9 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 3.500 3,70 3,77 1,21% .
EDA Sub IGP-M 18,00% 2,3 N/A 55% 1,3% 43% 120% 28% 120% 2.910 3,31 3,31 1,06% .
WAM Holding C Sr IPCA 8,56% 1.4 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 2.600 3,00 3,00 0,96% [ )
Grupo Cem 32 L Sr IPCA 7,50% 29 N/A 94% 1,1% 177% 115% 177% 115% 3.875 2,84 2,85 0,91% .

Eco Resort M Sub IPCA 14,50% 2,2 N/A 88% 2,0% 83% 110% 120% 110% 2.520 2,46 2,42 0,77%

The;:‘daris“ M Sub IPCA 17,50% 23 65% 49% 0,9% 96% 115% | 161%  110% 2.492 2,41 2,39 0,76%
Melchioretto [ Sub IPCA 13,60% 2,6 28% 86% 2,3% 529% 140% | 294% 140% 2.250 2,11 2,11 0,68% o
EDA M Sr IGP-M 10,00% 2,5 N/A 55% 1,3% 130% 120% 71% 120% 1.176 1,29 1,31 0,42% .
AGV L Sub IGPDI 14,00% 1.7 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 19 1,13 1,08 0,34% ‘
Uniao do Lago L Sr IPCA 8,25% 39 100% 98% 589% 130% 474% 130% 765 0,65 0,64 0,21% [ )
Grupo Cem 32 L Mez IPCA 10,50% 2,7 N/A 94% 1,1% 144% 115% 144% 115% 677 0,51 0,51 0,16% .
Wyndham TS Sub IPCA 17,50% 0,6 100% N/A 10,9% 367% 120% 792% 120% 1.314 0,33 0,33 0,11% .
Unido do Lago L Sub IPCA 12,08% 3,7 100% 98% 400% 130% 325% 130% 327 0,28 0,28 0,09% ‘

Notas:
ER 1. C =_Corporativo,~L = LoFear.nento, M = Multipropriedade, TS = Time-Share, S = Shopping, 3. Em rglagéo aos pregos marcados nacurva dos CRls; . 10
CA p e | =Incorporagao Yertlcal, 4.  Confira alegenda do Rating na secéo Monitoramento de Perform,ar?ce e Riscos dos CRIs
2. Valores com um més de defasagem; do Anexo | - Modelo de Operagao do Fundo presente neste relatério.



VERSALHES RI Fll | Relatério Gerencial Fevereiro | 2023

Portfolio - CRIs

Taxa de 0 5 Razéo Saldo Valor na Valor de
Razao PMT
CRI Indexador | Juros Duration?® Obra > - 5 - Devedor Curva Mercado % do PL Rating“
Executada“ | Vendas

(a.a.) Limite Limite (R$ MM) (R$ MM)
Urbanes
Santa L Sr IPCA 9,00% 1,9 100% 90% 2,6% 237% 115% 277% 115% 202 0,14 0,14 0,04% o
Maria
Urbanes
Santa L Sub IPCA 11,00% 1,9 100% 90% 2,6% 176% 115% 203% 115% 166 0,12 0,12 0,04% o
Maria

11,63% 2,2 266,12 263,18 84,13%

Portfoélio - Fundos

Montante Investido . Posicao

Segmento (R$ MM) Quantidade de Cotas (R$ MM)
Lote M2 FIl Loteamentos & 7,21 6.800.186 7,35 2,35%

Loteadoras
XBXO11 - RCap 1810 FoF Fll Shopping 24,50 245.000 24,50 7,83%
/\ 31,85 10,18%
i i \ . i A ~ N
L’JIt?ru%u;;ggéfiir‘zzi;scai;Iodo é Obs: Ndo ha incidéncia de taxa de gestdo sobre a parcela do patriménio
S ~ )
XBXO11 - R Cap 1810 FoF liquido referente ao XBXO11 - R Cap 1810 FoF Fll e ao Lote M2 FlI

Notas:
1. C=Corporativo, L = Loteamento, M = Multipropriedade, TS = Time-Share, S = Shopping, 3.  Em relacdo aos precos marcados na curva dos CRIs; 11
CA P e | = Incorporagdo Vertical; 4.  Confira a legenda do Rating na secao Monitoramento de Performance e Riscos dos CRIs

2. Valores com um més de defasagem; do Anexo | - Modelo de Operagao do Fundo presente neste relatério.
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Portfolio Detalhado - CRIs

Resort do Lago Park - Sénior e Subordinada IF: [Sr.] 19L0882537, 19L0882538, 19L0882539; [Sub.] 19L0882549, 19L0882550, 19L0882551

o~

brBB (Austin)

= 20L0505190: até dez/27

o e DT : ipropri . 4rios:
i - Segmento: Resort Multipropriedade  garantias: Comentarios:
Localizagdo: GO v" Cessdo fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros; © volume de recebimentos da carteira em fev-23
) L - . apresentou queda de 20% no periodo, se comparado
. v Fianca e coobrigacdo das pessoas fisicas sécias
Vencimento: 20/12/2029 . . com jan-23, refletindo principalmente na queda no
do empreendimento;
c IGP-M + 13,00% a.a. v Alienagao fiduciria das quotas da SPE; recebimento de antecipacbes e nas parcelas
upom: i i 4
P IGP-M + 23,00% a.a. v Fundo de reserva equivalente a trés parcelas de adimplentes e em atraso. O parque ja esta operando
B (vt pagamento (PMT) dos CRI; e normalmente. Propostas de reestruturacdo e
. rB+ (Austin iacs ‘ 5 -
Rating: o ( : ) v Fundo de obra. negocia¢des de waivers estdo sendo elaboradas junto a
rB (Austin) emissora e a cedente.
IF: [A] 20H0225977, 20H0225978; [B] 20H0225980, 20H0225981
Segmento: Lazer e Turismo Garantias:
v' Cessdo fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros;
Localizagdo: Mdltiplas v' Fianca das pessoas fisicas sécias da devedora;
v Alienacdo fiduciaria das a¢des da cedente;
. . v Aval da Brasil Parques S.A; e
Vencimento:  20/07/2025 v Fundo de obra.
Cupom: IPCA +8,50% a.a. Carztzgggsg7e7ﬁ?;ggrotllzz3agao.
IPCA +11,50% a.a. - 20H0225978: até ago/23
. = 20H0225980: até ago/23
Rating: brBBB+ (Austin) = 20H0225981: até ago/23
’ brBB (Austin)
IF: [A] 20L0504499 ; [B] 20L0505084, 20L0505190
Segmento: Lazer e Turismo Garantias: Comentarios:
v Cessao fiduciaria da receita das empresas do grupo; - N )
Localizacdo: Multiplas v Fianca das principais pessoas fisicas e juridicas sécias e A reestruturacdo, definida em assembleia onde
¢ao: P administragores; participaram todos os investidores do CRI, deliberou,
v' Alienacdo fiducidria das acdes da cedente e empresas dentre aleuns temas. o : i) caréncia total de pagamento
Vencimento:  20/12/2027 controladas; , guns - oD Pag
v Fundo de reserva; e até dez/23; ii) aumento das remuneragdes para
v" Fundo de obra 9,06%+IPCA e 13,06%+IPCA para as séries A e B
Cupom: IPCA +12,56% a.a. A S ' ' '
P Caréncia de Am'ortlzaGaO: respectivamente; iii) full cashsweep; e iv) indicacdo de
Rating: brBB+ (Austin) : 58::8282322 ::Z 5:;/2237 membro adicional no comité financeiro.

12
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Portfolio Detalhado - CRIs

Fevereiro | 2023

GPK Il - Unica

Segmento:

Localizagao:

Cupom:

Rating:

Eco Resort - Sénior e Subordinada

Segmento:

Localizagao:

Cupom:

Rating:

Cupom:

Rating:

Vencimento:

Vencimento:

Lazer e Turismo
Multiplas
20/07/2026

IPCA +10,00% a.a.

brBBB (SR Rating)

Resort Multipropriedade
Caldas Novas - GO

20/07/2029

IPCA +9,50% a.a.
IPCA +14,50% a.a.

brA- (SR Rating)
brBB+ (SR Rating)

Resort Multipropriedade
Olimpia - SP
20/11/2025

IPCA +9,50% a.a.
IPCA +16,64% a.a.

BrBB+ (Austin)
BrBB- (Austin)

Garantias:
v Cessdao fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros;

v Cessdo fiducidria do excedente mensal dos
empreendimentos que levantarem recursos via
CRI; e

v Alienacdo fiduciaria das a¢des da cedente e dos
empreendimentos que constituirem garantias
das operacoes.

Caréncia de Amortizacgao:
= 21G0064620: até ago/23

Garantias:

v' Cessdo fiduciaria dos recebiveis lastro atuais e
oriundos de vendas futuras;

v' Fianca, constituida por todos os acionistas
pessoas juridicas da cedente;

v' Alienac¢do fiduciaria da totalidade das a¢des da
cedente;

v' Alienagdo fiduciaria de imovel pertencente a
Eldorado Empreendimentos Turisticos LTDA, com
valor de liquidacdo forcada de R$ 12,72 milhdes;

v' Hipoteca do empreendimento.

IF: 21G0064620

IF: [Sr.] 21H0042096; [Sub.] 21H0042097

Comentarios:

No més de fev-23, havia a previsdo de vencimento de
parcelas de “Financiamento”, as quais ndo foram
recebidas no més em questdo, afetando
consideravelmente a inadimpléncia mensal da carteira

e o total de contratos em aberto.

IF: [Sr.] 19K1139243; [Sub.] 19K1139247, 19K1139248

Garantias:

v Cessao fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros;

v Fianca das pessoas fisicas sécias do
empreendimento;

v Alienacdo fiduciaria das a¢bes da cedente;

v' Fundo de reserva equivalente a duas parcelas de
pagamento (PMT) dos CRI; e

v" Fundo de obra.

Comentarios:

As vendas liquidas do periodo voltaram a ser positivas.
Os recebimentos apresentaram reducdo quando
comparados ao periodo anterior. A reducdo do VP
elegivel é amplificada devido a proximidade do
vencimento do CRI, fazendo com que a maior parte do
fluxo dos contratos, parcelados em aproximadamente

100 meses, fique fora do prazo da operacao.

13
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Portfolio Detalhado - CRIs

Fevereiro | 2023

OP Resort - Sénior e Subordinada IF: [Sr.] 21G0511750; [Sub.] 21G0511751

Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Rating:

Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Rating:

Gran Viver Il - Sénior e Subordinada

Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Rating:

Resort Multipropriedade
BA
22/01/2029

IPCA +9,00% a.a.
IPCA +15,67% a.a.

brA- (SR Rating)
brBB+ (SR Rating)

Shopping Center

SP
20/06/2025

IPCA + 8,00% a.a.

brA- (SR Rating)

Loteamento Residencial
MG
20/10/2032

IPCA+11,00% a.a.
IPCA +15,20% a.a.

Em anélise

Garantias:
v Alienacdo fiduciaria da cotas da cedente;

Fianca dos soécios pessoa juridica;

Fundo de Reserva; e

A N NN

Fianca.

Garantias:
v' Aliena¢do de 90% das ac¢bes da devedora;

v' Seguro performance da obra cobrindo 30% do
valor residual da obra;

v Cessdo fiducidria da conta
recebiveis do empreendimento;

v Cessao fiduciaria dos créditos decorrentes dos
contratos atipicos de promessa de cessdo de
direitos de bens imateriais de empreendimento
comercial; e

v" Fundo reserva.

vinculada dos

Garantias:

v' Alienacgdo fiduciaria de 100% das agbes da Gran
Viver Urbanismo S/A;
v" Fundo de liquidez; e

v" Fundo de reserva.

Cessao fiduciaria dos créditos atuais e futuros do empreendimento;

IF: 20G0684776

Comentarios:

Em fev-23, devido a insuficiéncia de recursos no
patriménio separado, o pagamento de juros previsto
para o periodo foi realizado em mar-23 com
encargos moratérios. O Fundo recebeu, via
convocagdo de AGT, a proposta de readequagao do
CRI. Esta encontra-se em analise pela equipe de

gestdo.

IF: [Sr.] 21)J0989453; [Sub.] 21)0989842

14
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Portfolio Detalhado - CRIs

Fevereiro | 2023

AGV - Sénior e Subordinada

Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Rating:

Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Rating:

Melchioretto - Sénior e Subordinada

Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Rating:

Loteamento Residencial
AM, DF e SP
28/02/2025

IGPDI + 7,25% a.a
IGPDI + 14,00% a.a

brBBB+ (Austin)
brBB+ (Austin)

Parques e Lazer
Multiplos
20/08/2026

IPCA +9,25% a.a.
IPCA +10,50% a.a.

Em Analise

Loteamento Residencial
SC
20/07/2028

IPCA + 8,50% a.a.
IPCA +13,50% a.a

Em anélise

IF: [Sr.] 13C0041672; [Sub.] 13C0041677

Garantias:

v Fianca dos garantidores;

v Alienagdo fiduciaria dos créditos imobiliarios;
v Fundo de reserva;
v Fundo de obras; e
v Créditos imobiliarios adicionais ao necessario para o cumprimento das obrigagées.
IF: [A] 21H0769214; [B] 21H0769216
Garantias:

v' Fianca dos empreendimentos: Arc Big Eye Parques
Temdticos e de Diverséo Ltda. e Gramado Promogdo de
Vendas Ltda. (“"GPV");

v Cessdo fiduciaria de 100% da
empreendimentos da devedora;

v Alienacdo fiduciaria das acoes da devedora; e

v' Alienagdo fiduciaria dos imdveis que constituirem
garantias da operagdo.

Caréncia de Amortizacgao:

= 21H0769214: até set/23

= 21H0769216: até set/24

receita dos

IF: [Sr.] 21F1150243; [Sub.] 21F1150247
Garantias:
v Cessao fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros dos empreendimentos;
v Alienacdo fiduciaria das a¢des da Melchioretto Sandri e das cotas das SPEs dos empreendimentos-alvo; e
v Fianga dos socios.
Caréncia de Amortizacgao:
= 21F1150243: até ago/23
= 21F1150247: até ago/23

15
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Portfolio Detalhado - CRIs

Fevereiro | 2023

Loteamento Goias - Mezanino

STX - Unica

Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Rating:

Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Rating:

Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Rating:

Loteamento
GO
20/06/2037

10,00% a.a.

brB (Austin)

Hotelaria

RJ, DF E SP
20/01/2024

IPCA + 14,00% a.a.

Em anélise

Resort Multipropriedade

GO
20/09/2027

IGP-M + 10,00% a.a.
IGP-M + 18,00% a.a.

brB- (Austin)
brCCC (Austin)

Garantias:
v' Cessao fiducidria dos recebiveis atuais e futuros;
so6cias dos

v Fianga das pessoas fisicas

empreendimentos;
v Alienacdo fiduciaria das quotas de companhia;

v" Fundo de reserva no valor dos dois préximos
pagamentos (PMT) dos CRIs; e

v" Fundo de obras.
Caréncia de Amortizagao:
= 20F0736291: até jun/37

Garantias:

IF: 20F0736291

Comentarios:

A reestruturacdo, definida em assembleia onde
participaram todos os investidores do CRI, deliberou,
dentre alguns temas, o (a): i) aumento do prazo da
operagdo em 56 meses; ii) alteracdo da taxa de IGPM
+9,25% a.a. para pré de 10% a.a., mantido no saldo
devedor toda a correcdo acumulada do IGP-M no
periodo; e iii) caréncia de juros até jan/24.

IF: 22A0896533

Aval STX Desenvolvimento Imobilidrio S.A., a prépria incorporadora;

Aval ST Participagdes S.A., que é a holding patrimonial da STX;

Promessa de alienacao fiduciaria de 10 unidades da STX SPE 25 Desenvolvimento Imobilidrio S.A; e

v
v
v Aval STl Gestéo de Empreendimentos S.A., empresa responsavel pela gestao dos projetos;
v
v

Alienacao fiduciaria do terreno.

Caréncia de Amortizagao:
*  22A0896533: até jan/24

Garantias:

v' Cessao fiducidria dos recebiveis atuais e das
vendas futuras;

v' Fianca dos
empreendimento;

socios pessoas fisicas em
v Alienacdo fiduciaria das quotas do contratante;

v Alienagdo fiduciaria do empreendimento; e

v' Fundo de reserva no valor dos dois préximos

pagamentos (PMT) dos CRI.

IF: [Sr.]19J0713616; [Sub.] 19)0713620

Comentarios:

As dificuldades da SPE hoje refletem diretamente na
sala de vendas, o que desmotiva lideres, captadores e
vendedores, que acabam migrando para outros
projetos com produtos mais faceis de vender.
Propostas de reestrutura¢do e negociacdes de waivers
estdo sendo elaboradas e esta em estudo a entrada de
um novo player na venda e cobrangas, buscando
melhorar o posicionamento do resort.
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Portfolio Detalhado - CRIs

Fevereiro | 2023

Grupo CEM 32 - Sénior e Mezanino
Segmento:
Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Rating:
Thermas Sao Pedro - Subordinada
' Segmento:
Localizagao:
Vencimento:

Cupom:

Rating:

Uniado do Lago - Sénior e Subordinada

- By T e - ~ P

%y i L Segmento:

Localizagao:

Cupom:

Rating:

Vencimento:

Loteamento
SP e GO
20/05/2030

IPCA +7,50% a.a.
IPCA +10,50% a.a.

brA- (Austin)
brBBB- (Austin)

Resort Multipropriedade
SP

20/04/2029
IPCA+17,50% a.a.

brBB (SR Rating)

Loteamento
MT
20/12/2027

IPCA + 8,25% a.a.
IPCA +12,08% a.a.

brA- (Austin)
brBB+ (Austin)

IF: [Sr.] 20D1003071; [Mez.] 2001003076

Garantias:

AN NN

Cesséo fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros;

Fianca das pessoas fisicas sécias dos empreendimentos;

Alienacao fiduciaria das quotas de companhia;

Fundo de reserva no valor dos dois préximos pagamentos (PMT) dos CRI; e

Fundo de obras.

IF: 21)0856224

Garantias:

AR

Cessao fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros;
Fianga dos sécios do empreendimento;
Alienacao fiduciaria das cotas da cedente; e

Hipoteca do empreendimento.

IF: [Sr.] 21A0796003; [Sub.] 21A0796004

Garantias:

v

Cessao fiduciaria dos recebiveis oriundos da comercializagdo das unidades do empreendimento (créditos

ndo elegiveis e de vendas futuras);
Alienacao fiduciaria da totalidade das quotas da desenvolvedora do empreendimento; e

Fianga, dos sécios pessoas fisicas da desenvolvedora do empreendimento.
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Portfolio Detalhado - CRIs
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Wyndham - Subordinada

Segmento: Time Share
Localizagao: Multiplos
Vencimento: 20/07/2024
Cupom: IPCA +17,50% a.a.
Rating: brB (Austin)

Urbanes Santa Maria - Sénior e Subordinada
Segmento: Loteamento

Localizagao: RS

Vencimento: 20/04/2028

Cupom: IPCA +9,00% a.a.
pom: IPCA +11,00% a.a.

Rating: brA- (SR Rating)

brBB+ (SR Rating)

m CAP

IF: 20H0206728

Garantias:
v Cessdao fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros;
v' Aval das pessoas juridicas sécias do empreendimento;
v Alienacdo fiduciria das acoes da cedente;
v" Fundo de reserva equivalente a duas parcelas de pagamento (PMT) dos CRI; e
v" Fundo de obra.
IF: [Sr.] 21D0503170; [Sub.] 21D0503171
Garantias:
v Fianga dos socios pessoas fisicas;
v Cessao fiduciaria dos recebiveis e vendas futuras do empreendimentos;
v Alienacdo fiduciaria das unidades do empreendimento Bauhaus;
v Alienacdo fiduciaria da matricula mae dos empreendimentos Cidade Universitdria e Schons;
v" Fundo de reserva (2 PMTs); e
v" Fundo de obras.
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Processo de Escolha de Projetos (CRI)

Originacao Lead Modelagem Conclusao

Tipo e atuagao: Validacao de oportunidade: Quantificagcao do risco-retorno: Execucgao e conclusao:

= Tese de investimento (Potencial da
regido, diversificacao do fundo,

® |ndicacdes internas, de outras
casas ou empreendedores.

® Validagdo de taxas.
= Avaliacdo de garantias.
= Negociagao.

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1 .
. = (Closing.
1

1

1

1

1

! ® Proposta comercial.
1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

= Diligéncia completa.

= Aprovacdo do administrador
fiduciario.

= Envio de recurso.

= Historico de vendas / Expectativa;

|

1

|

1

|

1

|

1

|

1

|

1

|

I etc);
|

1

I ’ . . .
1 ® Cronograma fisico-financeiro.
|
|
1
|
1
|
1
|

[\?Q—\P 20
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Processo de Gestao de CRI

Fevereiro | 2023

P e e e e === === === === 1 === === —————
1 1 I
g I 1 Comercializagao 1 I 5. Formalizagao dos
1
) 2 Viabilidade Financeira : : recebiveis
I 3. Viabilidade Técnica | I 6. Crédito PF
5 1 1
Investidores | 4 Aprovagdes Legais : 1
1 1 L
1 | 1 :
1 1 1 :
$$S A4 ! L S
1 1 I :
| | 1
1 I
1
' o = | !
\\. : " > : : | CCcv 1 [ B K
M,,, '_" n B —
> 1 Ll 1 I :
: Desenvolvedores 1 :
CAP X ou ! o o0 0
A 1 Incorporadores Empreendimentos 1 | H
I :
1 A A 1 P
1 1 1 :
T T 1 Massssassassassssssssssssssssassannan
I
1 Compradores

$$S

Devolugdo do
excedente a SPE

$$$S

Outras Despesas da
operagao

$$S

Pagamento de juros e
amortizagdo

1. Pesquisa de mercado para confirmacdo de

demanda;

2. Modelagem proprietaria considerando

cenario de stress;

3. Avaliagdo de engenheiro indicado pelo

Fundo;

4. Due diligence legal;

5. Due diligence de formalizagao dos
recebiveis em 100% da carteira;

6. Analise de crédito Pessoa Fisica;

7. Controle de pagamentos em conta escrow
realizado por agente de garantia indicado

pelo Fundo; e

8. Espelhamento e cobranga dos recebiveis
por servicer indicada pelo Fundo.

H risco

Mitigador no processo de investimento e e e — =
7. Contas a Pagar

Conta Escrow

\Qcsr

Carteira

8. Contas a Receber

Investidores,
Securitizadoras,
Bancos, FIIs, FIDCs
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Monitoramento de Performance e Riscos dos CRIs

Evolucao do Investimento Cobertura das PMTs Cobertura da Garantia

s Saldo devedor
eammms [|yxo de recebiveis e Razdo de fluxo

PMT

Razdo de garantia

= == == \alor minimo e e e \/alor minimo

Principais indicadores monitorados *

Evolucdo do Investimento Acompanhamento Visual dos Indicadores de Risco

Processo Indicador de Risco

) . Razdo do saldo devedor e razdo do fluxo (PMTs), Total do . Conforme planejado/esperado
Fluxo financeiro !
faturamento esperado vs recebido (%)

Q Requer acompanhamento mais proximo,

Acompanhamento do Ativo desenho do plano de mitigagdo de risco

Processo Indicadores de Risco

. Implantagéo de plano de acdo
Status do empreendimento Obras, vendas, indice de inadimpléncia (aging), LTV

Nota:
[RCA P 1. Osindicadores podem variar de acordo com o tipo (setor) de CRI 22
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Monitoramento de Performance e Riscos dos CRIs

Baseado no desempenho dos indicadores monitorados e da avalia¢dao interna da equipe de Risco, a RCap emite um rating interno, que é a
classificagdo interna de risco atribuido ao CRI.

Metodologia de calculo

Abaixo esta a lista de indicadores considerados na avaliagdo de cada tipo de ativo do fundo e os valores utilizados nas suas respectivas
avaliacdes. Para o rating final é considerado a média ponderada entre os indicadores e a avalia¢do discricionaria do ativo, realizada pela area de
risco (Notas 1, 3 e 5).

CRI
Pontos Inadimpléncia Razao PMT Ra;::ezzlfo Faturamento
e <5% Enquadrada Enquadrada >=100%
(1) > 15% <100% <100% <90%

Escala de Rating

De acordo com a avaliagao final do rating de risco, algumas a¢Bes sao tomadas para que a performance do ativo permaneca dentro do
esperado.

@ Ativo com performance conforme planejada/esperada ou melhor
Ativo requer acompanhamento mais proximo, discussao sobre gaps e possiveis acdes pontuais a serem implementadas

@ Ativos com problemas que requerem o desenho e implantacdo de plano de acdo estruturado

E‘?CAP 2
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GLOSSARIO

CRI:

Dividend Yield:

Fee:

Indice de Inadimpléncia:

Pipeline:
POC:

Taxa de Distrato:

E‘?CAP

Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Métrica de rentabilidade das distribuigdo de lucros (Distribuigao
de rendimentos / Valor da Cota)

Taxa cobrada sobre o servigo prestado

Valores Vencidos da Carteira / Valor Total da Carteira

Portfdlio de projetos (atuais, novos e suas respectivas fases)

Percentage of Completion - método de calculo para
reconhecimento de receita que ocorre conforme evolugao de
obra.

Total de Cotas Canceladas / Total de Cotas Vendidas

UH:

Vendas Liquidas:

VGV:

YoY:

Gross-up:

Timeshare:

Taxa DI:

Fevereiro | 2023

Unidade Habitacional

Quantidade de total de cotas vendidas excluindo cancelamentos

Valor Geral de Vendas

Year over Year (“Comparagao do ano atual contra o ano
anterior”)

Calculo que desconta o efeito de impostos em valores brutos de
investimentos para chegar aos valores liquidos

Contrato por um periodo determinado para uso e gozo do bem

Taxa média diaria dos DI - Depositos Interfinanceiros de um dia,
over extra grupo, expressa na forma percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculados de
forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias Uteis
decorridos

24



VERSALHES RI Fll | Relatério Gerencial Fevereiro | 2023

FAQ

Como é calculado o valor patrimonial?

O Valor Patrimonial do fundo € calculado pela soma das disponibilidades e valor de mercado dos CRIs e equities menos despesas:

. !
Disponibilidades ! Valor de Compra Corregdo Monetaria Juros Reprecificacdo | ! Valor de avaliagdo | Despesas Patriménio Liquido

"""""""""""""""""" S

*Disponibilidades: Valores em conta corrente, investidos em Tesouro Selic (antiga LFT) ou Fundo de Renda Fixa referenciado DI;
* CRIs:
*Valor de Compra: Quantia desembolsada para a compra dos CRIs;
«Correcao Monetaria: Correcdo do valor nominal dos CRIs devido aos indices de inflacdo (IPCA ou IGP-M a depender do CRI);
+Juros: Receitas provenientes do cupom pré fixado dos CRIs;
*Reprecificacdo (MaM): Variacdo tedrica dos pregos dos papéis aplicado pela Administradora. Como curva tedrica livre de risco, a Vértx utiliza o fechamento da NTN-B, de vencimento mais préximo do duration do CRI.
Pode ser positiva ou negativa.
* Equities:

« Valor de avaliagdo: Existem trés métodos para a avaliacao de equities: 1) Método de custo, soma de todo valor investido; 2) MEP - Método de Equivaléncia Patrimonial, que consiste em atualizar o valor investido
somando-se lucro ou prejuizo; 3) Laudo, que consiste na estipulagdo do valor do ativo através de uma avaliagao realizada por empresa especializada;

» Despesas: Provisdes como taxas de administracao, escrituracdo, gestdo, entre outras.
E obrigatéria a participacdo dos cotistas nas Assembleias?

A participagao dos cotistas ndo é obrigatéria, porém é recomendada.

Como fago para me cadastrar no mailing do fundo?

Basta acessar o site: https://www.rcap-asset.com.br/mailing e preencher o formulario.

Se preferir, é possivel acessar os documentos no link VSLH11, do canal oficial do Fundos NET da B3.

[‘?CAP o
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FAQ

Onde encontrar o informe de rendimentos para declaracdo de imposto de renda anual?

O informe de rendimento referente ao ano anterior é de responsabilidade do Administrador do fundo, Vortx Distribuidora
de Titulos e Valores Mobilidrios LTDA., caso ndo tenha recebido nenhum email sobre, basta enviar sua solicitacdo para
contato@vortx.com.br.

Quando os recibos oriundos das ofertas se transformam em cotas?

% o

Comunicado do
Encerramento da

De2a5
Dias Uteis

.

N
De2a5
Dias Uteis

Comunicado de
Conversao de

Divulgacao do
rendimento pré-rata
dos recibos no més
subsequente

-

Oferta Recibos em Cotas

Informativo sobre a
data de conversao
dos recibos em
cotas e respectivo
inicio de
negociacao

Data em que os
recibos sdo
convertidos em
cotas, sendo
liberadas para
negociacao

Ocorre no 5° Dia Util
do més,
juntamente com a
divulgacdo dos
dividendos

Informativo sobre a
quantidade de
cotas subscritas e
valor total captado

Quais sdo as condigcdes para isengdo de Imposto de Renda?

O investidor pessoa fisica recebe rendimentos isentos do Imposto de Renda, caso observadas as seguintes condi¢des: (i) os
Cotistas do Fundo ndo sejam titulares de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; (ii) as
respectivas Cotas ndo derem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o
Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no
mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.

Como é calculada a Taxa de Performance?

A Taxa de Performance (“TP") é apurada e provisionada diariamente na base 252 e paga semestralmente.

A TP corresponde a 20% sobre o Resultado do Fundo (“R") que exceda a variacdo acumulada do IPCA (com dois meses de
defasagem para coincidir com a corre¢do monetaria aplicada nos CRIs) mais 4,00% ao ano (“Benchmark”):

* TP =20% * (R - Benchmark) * Patriménio Liquido
Por sua vez, o Resultado do Fundo corresponde a soma da variagdo acumulada da cota patrimonial desde a cobranca da
Gltima TP mais os rendimentos distribuidos por cota no periodo:

* R=[(Cota Patrimonial Atual + Rendimentos Distribuidos) + (Valor da Cota Base)] - 1

Por fim, o Valor da Cota Base representa o valor inicial da cota utilizado na primeira integralizacdo, no caso do primeiro
periodo de apuragdo da TP, ou valor contabil da cota na data de Ultima apuragao da TP.

m?CAP
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DISCLAIMER

Material meramente informativo destinado aos cotistas do fundo.
Nao deve ser entendido como colocacdo, distribuicdo, oferta,
recomendac¢do, analise de investimento ou de ativos, material
publicitario ou solicitacdo de compra ou venda.

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de
rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de
impostos.

O investimento em Fundo ndo é garantido pelo Fundo Garantidor
de Crédito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura
cuidadosa do prospecto, se houver, e do regulamento do Fundo.
Fundos de Investimento Imobiliarios sdo considerados produtos
de investimento complexos nos termos da autorregulamentacao.

Verifique, de acordo com sua expertise, a conveniéncia em
contratar consultores especializados e independentes para sua
andlise de investimento ou desinvestimento. O investimento em
determinados ativos pelo Fundo pode sujeitar o investidor a
significativas perdas patrimoniais.

A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos.
Rendimentos de fundos de investimento imobiliario negociados
em bolsa ou mercado organizado podem ser isentos de imposto
de renda na fonte sob determinadas circunstancias, conforme
definidas na legislacdo tributaria. Consulte seu assessor legal a
respeito.

M Autorregulacdo
/\\ ANBIMA

Gestao de Recursos

As informacoes disponiveis ndo devem ser entendidas como colocagdo, distribuicdo ou oferta de fundo de investimento ou qualquer outro valor mobilidrio. Leia o Regulamento do
Fundo antes de investir. O Fundo teve inicio em 30/08/2019 e ndo tem prazo definido para dura¢do. Rentabilidades passadas ndo representam garantia de rentabilidade futura. Fundos
de Investimentos ndo contam com a garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito - FGC.
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