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VERSALHES RI Fll | Relatério Gerencial

OBJETIVO DO FUNDO

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

PL ou Market Cap. Taxa
Até RS 250 MM 1,00%
De R$ 250 até 500 MM 0,95%
De R$ 500 até 750 MM 0,90%
De RS 750 até 1.000 MM 0.85%
Acima de R$ 1.000 MM 0,80%

TAXA DE PERFORMANCE
20% do que exceder IPCA+4% a.a.

DIVULGACAO DE RENDIMENTOS
5° dia Gtil de cada més

PAGAMENTO DE RENDIMENTOS
10° dia Gtil de cada més

mCAP

Janeiro | 2026

63.158

Numero de cotistas

R$ 312,715 milhdes

Patriménio liquido

1,44%
Dividend Yield sobre a cota média
de ingresso com gross-up

R$ 10,47
Cota patrimonial em 30/01/2026

R$ 0,027/cota 29.864.091 R$ 2,34 1,23%
. - Dividend Yield sobre a cota média
Provento do periodo Cotas emitidas Cota de mercado em 30/01/2026 de ingresso

Estratégia

O Versalhes RI FII (VSLH11) é 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 patrimonio liquido.

Comentarios do Gestor

Prezado(a) Investidor(a),

Informamos que, referente ao resultado do més de janeiro, o Fundo distribuiu R$ 0,027 por cota, o que representa um Dividend Yield de
1,23% (ou 1,44% com Gross-Up) sobre a cota média de ingresso no periodo, de R$ 2,20, o que representa uma rentabilidade de cerca de
123,81% do CDI no periodo, considerando Gross-Up.

Desempenho da Receita de CRIs

A receita proveniente dos CRIs apresentou uma diminuicdo em relacdo ao més anterior. Os principais fatores que impactaram o
resultado dos CRIs foram:

. Liquidagdo recente de CRIs nos ultimos meses;
. Reduc¢do no numero de dias Uteis entre os pagamentos (PMTs): Foram contabilizados 19 dias Uteis, contra 22 dias Uteis no més
anterior;

Esses fatores impactaram negativamente o resultado caixa do fundo, apesar de um aumento do IPCA: O indice registrou uma variagao
positiva de 0,18% em novembro (m-2), comparado a 0,09% no més anterior.

Permanecemos a disposi¢do para esclarecimentos adicionais.
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Demonstracao do Resultado do Exercicio Gerencial
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= Para apuracao do Resultado Caixa, consideram-se as receitas e despesas transitadas pelo caixa do Fll.

= Para apuracao do Resultado Contabil, consideram-se as receitas e despesas apropriadas segundo o regime de competéncia.

Calculado sobre a cota média de mercado (m-1);

R$ mil- jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25 2025 jan/26
REGIME DE CAIXA/FINANCEIRO
Total de Receitas Caixa 887 1.192 9260 833 1.002 1.003 12.552 894
CRI's 773 1.085 862 738 902 883 11.355 848
Fil's - - - - - - - -
Outras Receitas 114 106 98 95 99 120 1.197 47
Total de Despesas Caixa (102) 91) (72) (69) (70) (66) (1.042) (87)
Taxa administracao (20) (20) (20) (20) (20) (20) (248) (20)
Taxa gestao (44) (46) (36) (38) (39) (35) (489) (31)
Taxa escrituracao (16) (16) (4) (4) (2) (2) (139) (14)
Outras Despesas ' (23) 9) (12) (7) (10) (10) (165) (22)
Taxa de Performance 2 - - - - - - - -
Resultado Caixa 785 1.101 888 764 932 937 11.510 808
Distribuicdo Caixa (1.015) (776) (866) (866) (866) (866) (10.958) (896)
Var. Reserva de Lucro Caixa (231) 325 23 (102) 66 71 552 (88)
Reserva de Lucro Caixa Acum. (31.930) (31.606) (31.583) (31.685) (31.619) (31.548) (31.548) (31.636)
REGIME DE COMPETENCIA/CONTABIL3
Total de Receitas Contabil 1.242 628 (72) 2.755 73 9.495 29.859 4.249
CRI's 961 367 (305) 2.368 2.514 9.230 29.841 3.815
Fll's 167 155 135 293 (2.541) 145 (1.179) 354
Outras Receitas 114 106 98 95 99 120 1.197 80
Total de Despesas Contabil (97) (78) (137) (61) (84) (73) (3.496) (99)
Taxa administracao (20) (20) (20) (20) (20) (20) (1.565) (20)
Taxa gestao (53) (32) (85) (14) (35) (37) (1.442) (34)
Taxa escrituracao (16) (16) (18) (18) (16) (2) (181) (16)
Outras Despesas ' (8) (11) (15) (10) (13) (13) (308) (28)
Taxa de Performance 2 - - - - - - - -
Resultado Contabil 1.145 550 (209) 2.695 (11) 9.422 26.363 4.150
Distribuicao Caixa (1.015) (777) (867) (866) (865) (866) (10.960) (895)
Var. Reserva de Lucro Contabil 130 (227) (1.076) 1.829 (876) 8.556 15.403 3.255
Reserva de Lucro Contabil Acum. (9.650) (9.877) (10.953) (9.125) (10.001) (1.445) (1.445) 1.810
Distribuicdo caixa/cota 0,034 0,026 0,029 0,029 0,029 0,029 0,367 0,03
Dividend Yield Mensal 3 1,16% 0,89% 1,11% 1,10% 1,14% 1,21% 17,07%* 1,35%
? 1. Incluem despesas com reguladores (CVM, ANBIMA), taxas, impostos ou contribuicdes governamentais e auditores independentes;
m 2. Provisionada diariamente e paga semestralmente no 15° dia Util subsequente ao fechamento do semestre; 3
CAP 2

Calculado sobre a cota de mercado de fechamento de dez.
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Rentabilidade do Fundo (Ultimos 12 meses)

Periodo Dividendos (R$/cota) Dividend Yield ZS?Z?ZZZ;’;; % Benchmark % GBr i’;‘;’_"%‘fk OGA)rIsas)prD:
ago/25 0,029 0,29% 0,57% 50,6% 59,6% 27,7%
set/25 0,029 0,29% 0,60% 47,8% 56,3% 27,8%
out/25 0,029 0,29% 0,25% 115,6% 136,0% 26,5%
nov/25 0,029 0,29% 0,79% 36,3% 42,7% 32,2%
dez/25 0,030 0,29% 0,43% 66,8% 78,6% 27,9%
jan/26 0,027 0,26% 0,51% 50,8% 59,7% 26,1%

Ult. 12 meses 4 0,364 3,60% 8,32% 43,3% 50,9% 31,1%

Performance no Mercado Secundario (Desde o /PO)
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. \/olume médio diario negociado (R$ milhdes) (eixo esq.) Cota de fechamento do mercado (R$) (eixo dir.) Fechamento + Distribuicdo (R$)
— — = CDI(RS$) — — — IPCA+4% (R$) IFIX (R$)

Notas:
1. Calculado sobre a cota patrimonial no ultimo dia util do més; 3. Para calculo do gross up foi considerada a aliquota de 15% do Imposto de Renda;
CA P 2. Para calculo do benchmark foi considerado o IPCA com defasagem de 2 meses; 4. Asoma dos Ultimos 12 meses ndo considera o reinvestimento dos proventos 4

distribuidos.
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Alocacgao - Carteira

Por tipo de ativo Concentracgao geografica’
79,9% bl 9,7%
mCRIs mFIl mCaixa PA
1,1%
1 PE
Por setor 10 33%
0,2% AL
0,1%
3,5% MT oA ’
0.2% )
9,4% 3,9% 9
0,2% GO
33,0%
MG
3,9%
Hm Hotelaria M Residencial m Comercial Lazer Logistica
R O@J%
Por contraparte dos CRIs’ et ’
21,9% 20,9%
RS
18,7%
11,5%
6,7% 6,3% 5,5%
3,9% 3.,3%
! 0
I I l H = oL M % 1% om0 0% 0w 02w
| - — — — —
GPK SPE Mirante WAM SPE Porto Solar das NG20 Gran Viver  SPE Circuito RMEX S&) HF SPESTX37 GEFC/Orion  Pridell Reiter Log Parque dos  Araguaina
Seguro Aguas de Compras Engenharia Loteamentos Girassois Park

! 1. Refere-se a participacdo dos CRIs sobre o PL, incluindo o CRI STX 37 e Solar das Aguas, que se encontram em execug&o.
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Alocacgao - CRIs

Indexador Cupom médio curva Prazo médio Duration médio *

IPCA 11,05% a.a. 4,5 anos 2,8 anos

IGP-M 14,89% a.a. 3,0 anos 1,2 anos

Prefixado 10,00% a.a. 11,6 anos 6,9 anos

Média ponderada: 12,13% a.a. 4,2 anos 2,4 anos
Por indexador Por classe

Subordinado

40,1%

1,7%

| R0

Unica

Prefixado Mezanino

Por segmento

Loteamento - 4,3%

Por Loan to Value 12

LTV > 80%
80% < LTV < 65% - 4,9%

shopping [ 4.1% tv<esw [ 35%

Notas:
1. Valores com um més de defasagem; 6
CA P 2. N&o estdo inclusos os CRIs do segmento corporativo.
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Portfélio - CRIs

Taxa de o Razao Saldo A
Segm’ | Série | Indexador Juros Duration Executada Devedor o (RS MM)

(a.a.) Limite Limite

Res“;;f( Lago Sr IGP-M 13,00% 1,2 77% 25% 4,0% N/A 130% 13% 130% 32.140 53,73 17,18%
WAM Holding  C sub IPCA 13,06% 1,7 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 21.257 31,70 10,14%
GPK C Sub IPCA 11,50% 23 N/A N/A N/A N/A 150% 0% 150% 22135 25,85 8.27%
GPK II € Unica IPCA 10,00% 2.4 N/A N/A N/A N/A 150% 0% 150% 19.638 20,97 6,71%
Eco Resort M Sr IPCA 9,50% 33 100% 90% 206% 110% 116% 110% 16.573 14,90 4,76%
OP Resort M Sr IPCA 9,00% 34 100% 91% 281% 115% 115% 13.594 11,77 3,77%
Res”;;:rﬁ Lago Sub IGP-M 23,00% 1,2 77% 25% 4,0% N/A 130% 9% 130% 5.640 11,70 3,74%
GPK C sr IPCA 8,50% 2.4 N/A N/A N/A N/A 150% 0% 150% 10.091 10,78 3,45%
cé"“im e s Sr IPCA 8,00% 88 100% N/A N/A N/A N/A N/A N/A 10.000 10,22 3,27%
ompras
OP Resort M Sub IPCA 15,67% 30 100% 91% 161% 115% 77% 115% 10.593 9,21 2,94%
Gran Viver C Sr IPCA 11,00% 3,0 N/A 83% 28% N/A 88% N/A 6.000 7,24 2,32%
Brasil Parques  C Sr IPCA 9,25% 2,4 N/A N/A N/A N/A 150% 177% 150% 5.466 5,71 1,82%
Brasil Parques  C Sub IPCA 10,50% 2,4 N/A N/A N/A N/A 150% 177% 150% 4.885 5,26 1,68%
Gran Viver C Sub IPCA 15,20% 2.8 N/A 83% 15% N/A 50% N/A 4.000 5,01 1,60%
EDA M Sub IGP-M 18,00% 1,1 100% 100% 0,6% N/A 120% 3% 120% 2.910 439 1,40%

2. Confira alegenda do Rating na secdo Monitoramento de Performance e Riscos dos cedente(s) fiduciante(s), ou que a divulgagao de seu indicador ndo consta no termo 7

Notas: 3. “N/A”" (N&o se aplica): Operagdes classificadas como “Corporativo”, ou seja, ndo
1. C=Corporativo, L = Loteamento, M = Multipropriedade e S = Shopping; possuem carteira de recebiveis como lastro, mas um titulo de divida emitido pela(s)
CA P CRIs do Anexo | - Modelo de Operacdo do Fundo presente neste relatério. de securitizaggo.
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Portfélio - CRIs

Taxa de o Razao Saldo A
Segm’ | Série | Indexador Juros Duration Executada : Devedor (R$ MM)

(0.a.) Limite Limite
"°teg;'i':s"t°s L Mez Pré 10,00% 6,9 58% 95% 2% 105% 42% 110% 3.774 4,24 1,36%
WAM Holding ~ C sr IPCA 9,06% 09 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 2.600 413 1,32%
HF Engenharia L sr IPCA 10,00% 2,5 N/A 100% 1,9% 279% 120% 261% 120% 3.935 2,43 0,78%
Eco Resort M Sub IPCA 14,50% 30 100% 90% 123% 110% 80% 110% 2.520 2,39 0,76%
R‘;‘;s';:::s L Sub IPCA 11,50% 1,8 N/A 98% 3,4% 202% 120% 201% 120% 3.944 2,05 0,66%
EDA M sr IGP-M 10,00% 1,2 100% 100% 0,6% N/A 120% 9% 120% 1176 1,47 0,47%
HF Engenharia L Sub IPCA 15,00% 24 N/A 100% 1,9% 156% 120% 149% 120% 1.630 1,05 0,34%
Pride Il C SUB IPCA 13,79% 33 0% N/A N/A N/A 105% N/A 110% 974 1,02 0,33%
Pride Il C Sr IPCA 10,00% 35 0% N/A N/A N/A 105% N/A 110% 982 0,99 0,32%
Reiter Log c sr IPCA 9,00% 1,4 100% N/A N/A N/A N/A N/A N/A 1.075 0,61 0,19%
Araguaina Park L Sub IPCA 11,50% 37 3% 97% 4,0% 1073% 120% 1259% 120% 2.028 0,49 0,16%
Unidodolago L Sr IPCA 8,25% 2,7 100% 99% 3,0% 707% 130% 649% 130% 765 037 0,12%
UnidodoLlago L Sub IPCA 12,08% 26 100% 99% 3,0% 470% 130% 437% 130% 327 017 0,05%
12,1% 2.4 249,83 79,89%

2. Confira alegenda do Rating na secdo Monitoramento de Performance e Riscos dos cedente(s) fiduciante(s), ou que a divulgagao de seu indicador ndo consta no termo 8

Notas: 3. “N/A”" (N&o se aplica): Operagdes classificadas como “Corporativo”, ou seja, ndo
1. C=Corporativo, L = Loteamento, M = Multipropriedade e S = Shopping; possuem carteira de recebiveis como lastro, mas um titulo de divida emitido pela(s)
CA P CRIs do Anexo | - Modelo de Operacdo do Fundo presente neste relatério. de securitizaggo.
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Portfélio - Fundos

Custo Posicao

Segmento (R$ MM) Quantidade de Cotas (R$ MM)

Loteamentos &

Lote M2 Fll 7,70 7.287.686 7,89 2,52%
Loteadoras

XBXO11 - RCap 1810 FoF Fll Shopping 24,50 245.000 2,11 0,68%

10,00 3,20%

Obs: N&o ha incidéncia de taxa de gestéo sobre a parcela do patrimonio
liquido referente ao XBX011 - R Cap 1810 FoF Fll e ao Lote M2 FII

Portfélio - A receber

Valor recebido Posicao

(R$ MM) (R$ MM)
CRI STX 37 3,50 1,13 3,45 1,11%
CRI Solar das Aguas 24,12 22,39 19,59 6,27%
23,04 7.37%

Portfolio Detalhado - CRIs

o Lago - Sénior e Subordinada IF: [Sr.] 21A0796003; [Sub.] 21A0796004
Segmento: Loteamento Garantias: Comentarios:
Localiza¢do: MT v Cessédo fiducidria dos recebiveis oriundos da comercializacdo das ~ Em janeiro, foram registradas 0 vendas liquidas e a
unidades do empreendimento (créditos ndo elegiveis e de vendas ~ inadimpléncia acumulada encerrou o més em 3,0%.

Vencimento: 20/12/2027

futuras);

v Alienacdo fiduciaria da totalidade das quotas da desenvolvedora

IPCA + 825% a.a. do empreendimento; e
Cupom: Ao
IPCA+12,08% a.a. v Fianca, dos socios pessoas fisicas da desenvolvedora do
empreendimento.
Notas:
1. C=Corporativo, L = Loteamento, M = Multipropriedade, S = Shopping, e | = 3. “N/A”" (N&o se aplica): Operagdes classificadas como “Corporativo”, ou seja, ndo
Incorporacgdo Vertical; possuem carteira de recebiveis como lastro, mas um titulo de divida emitido pela(s) Q
2. Confira alegenda do Rating na secdo Monitoramento de Performance e Riscos dos cedente(s) fiduciante(s), ou que a divulgacao de seu indicador ndo consta no termo

CRIs do Anexo | - Modelo de Operagdo do Fundo presente neste relatério. de securitizagdo.
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Portfélio Detalhado - CRIs

F: [Sr.] 19L0882537, 19L0882538, 19L.0882539; [Sub.] 19L0882549, 19L0882550, 19L0882551

Resort do Lago Park - Semor e Subordinada

Segmento:

Resort
Multipropriedade

Garantias:

v

Cessao fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros;

Comentarios:
A reestruturagdo, definida em assembleia geral dos
titulares dos CRIs, deliberou, dentre os principais

Localizagao: GO v Fianca e coobrigacdo das pessoas fisicas
di . temas, a aprovacdo do pedido de waiver, que
. . empreendimento;
Vencimento: 20/12/2029 P suspendeu os efeitos do vencimento antecipado da
v' Alienacdo fiducidria das quotas da SPE; operacio e concessdo de caréncia para os
aca a 3 a ia para
Cupom: IGP-M +13,00% a.a. v Fundo de reserva equivalente a trés parcelas de pagamento .
. IGP-M + 23,00% a.a. pagamentos programados até setembro de 2026.
(PMT) dos CRI; e
Caréncia: set/26 v Fundo de obra.
IF: [A] 20H0225977, 20H0225978; [B] 20H0225980, 20H0225981
Segmento: Lazer e Turismo Garantias: o Comentarios:
v Cessdo fiduciéria dos recebiveis atuais e futuros;
Localizagao; MUItipIas v Fianca das pessoas fisicas socias da devedora; A reestruturacdo, definida em assembleia geral dos
Y Alienagdo f|dyaar|a das a.goes da cedente; titulares dos CRIs, deliberou, dentre os principais
v . ) 22/07/2030 v"Aval da Brasil Parques S.A; e
encimento: v" Fundo de obra. temas a concessdo de caréncia para o0s
Caréncia de Juros e Amortizagao: pagamentos programados até julho de 2026.
= 20H0225977: até jul/26
0
Cupom: IPCA+ 8,50/%a.a. - 20H0225978: até jul/26
IPCA+11,50% a.a. »  20H0225980: até jul/26
= 20H0225981: até jul/26
IF: [A] 20L0504499; [B] 20L0505084, 20L0505190
Segmento: Lazer e Turismo Garantlas Comentarios:

Cessdo fiduciaria da receita das empresas do grupo;

Localizagao: Multiplas v Fianca da pessoa juridica controladora; A reestruturacdo, definida em assembleia,
. v' Alienagdo fiducidria das acdes da cedente e empresas deliberou, dentre alguns temas: a extensdo do
Vencimento:  20/12/2027 controladas; ¢
v Fundo de re'serva'e periodo de caréncia do pagamento de juros até
v' Fundo de obra. dezembro de 2025.

Cupom:

IPCA +9,06% a.a.

IPCA +13,06% a.a.

Caréncia de Amortizacgdo:

20L0504499: juros e amortizagdo até dez/25

20L0505084: amortizacdo até dez/27, juros até dez/25
20L0505190: amortizacdo até dez/27, juros até dez/25

10
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Portfélio Detalhado - CRIs
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GPK II - Unica

Segmento:
Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Eco Resort - Sénior e Subordinada
Segmento:

Localizagao:

Cupom:

das Aguas - Sénior e Subordinada

H e~
' S =

Segmento:

Localizagao:

Cupom:

Vencimento:

Vencimento:

Lazer e Turismo
Mltiplas

22/07/2030

IPCA +10,00% a.a.

Resort
Multipropriedade

Caldas Novas - GO
20/12/2031

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

Resort
Multipropriedade

Olimpia - SP
20/11/2025

IPCA +9,50% a.a.

IPCA +16,64% a.a.

Garantias:

v Cessao fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros;

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

v' Alienacdo fiducidria das acdes da cedente e dos

empreendimentos que constituirem garantias das operacdes.

Caréncia de Juros e Amortiza¢do:

21G0064620: até jul/26

IF: 21G0064620

Comentaérios:

A reestruturacdo, definida em assembleia geral dos
titulares dos CRIs, deliberou, dentre os principais
temas, a aprovacdo do pedido de waiver, que
suspendeu os efeitos do vencimento antecipado da
operacdo e a concessdo de caréncia para os
pagamentos programados até julho de 2026.

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

Garantias:

v

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

Comentarios:

Ao longo do més de janeiro, foram registradas 48
vendas liquidas positivas no periodo. A
inadimpléncia acumulado encerrou o més em

6,0%.

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

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

v Alienacdo fiduciaria da totalidade das a¢des da cedente;

v Alienacdo fiduciaria de imével pertencente a Eldorado
Empreendimentos Turisticos LTDA, com valor de liquidagdo
forcada de R$ 12,72 milhdes;

v" Hipoteca do empreendimento.

Garantias:

v Cessdo fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros;

v' Fianca das pessoas fisicas socias do empreendimento;

v'Alienagao 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:

Ao longo do més, o resultado de vendas liquidas
foi positivo em 149 unidades. A inadimpléncia
acumulada apresentou uma reducdo de 0,02% em

relacdo ao més anterior, fechando em 0,95%.
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OP Resort - Sénior e Subordinada

Segmento:

N Localizagdo:
h
Cupom:

Segmento:

Localizagao:

Gran Viver - Sénior e Subordinada
Segmento:

Localizagao:

Cupom:

mCAP

Vencimento:

Vencimento:

Vencimento:

Resort
Multipropriedade

BA

22/09/2031

IPCA +9,00% a.a.

IPCA+15,67% a.a.

Shopping Center

SP
20/10/2040

IPCA + 8,00% a.a.

Loteamento
Residencial

MG
20/10/2032

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

IF: [Sr.] 21G0511750; [Sub.] 21G0511751

Garantias:

v

Alienacdo fiduciaria das cotas da cedente;

v Fianga dos sécios pessoa juridica;

v Cessdo fiduciaria dos créditos atuais e futuros do
empreendimento;

v" Fundo de Reserva; e

v' Fianga.

Garantias:

v Alienagdo de 90% das ac¢Oes da devedora;

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

v' Cessdo fiducidria da conta vinculada dos recebiveis do
empreendimento;

v' Cessédo fiduciaria dos créditos dos contratos atipicos de cessdo
de direitos de bens imateriais;

v" Fundo reserva.

Caréncia de Juros :

20G0684776: 40% de juros até dez/24, 25% até dez/25

Garantias:

v

Alienacdo fiduciaria de 100% das ac¢des da Gran Viver Urbanismo
S/A;

Fundo de liquidez; e

Fundo de reserva.

Comentarios:

Em janeiro, houve 29 vendas liquidas positivas no
periodo. A inadimpléncia acumulada no més foi de
5,2%.

IF: 20G0684776

Comentarios:
No més, os recebimentos totalizaram R$ 6,14 MM,
dos quais R$ 585 MM foram provenientes de

contratos de locagao.

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

Comentaérios:

A reestruturacdo, definida em assembleia geral dos
titulares dos CRIs, deliberou, dentre os principais
temas, a aprovacdo do pedido de waiver, que
suspendeu os efeitos do vencimento antecipado da
operacdo e a concessdo de caréncia para os
pagamentos programados até fevereiro de 2025.
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Reiter Log - Sénior

Segmento:

Localizagao:

- " .
= Vencimento:
Cupom:
Segmento:

Localizagao:

Cupom:

Pride Il - Sénior e Subordinada

Segmento:

pride

CONSTRUTORA

Cupom:

mCAP

Vencimento:

Vencimento:

Galpao Logistico
RS
20/12/2028

IPCA +9,00% a.a.

Parques e Lazer
Multiplos
22/07/2030

IPCA +9,25% a.a.

IPCA +10,50% a.a.

Corporativo
(Incorporacao
Vertical)

Mltiplos

20/02/2034

IPCA +13,79% a.a.

IPCA +10% a.a.

Garantias:

v
v
v

Alienacdo Fiduciaria do Empreendimento;
Aval, constituido pelo sécio pessoa fisica da Cedente;
Aval, constituido pelas pessoas juridicas: Estancia Del Sur

Agropecudria Eireli e Reiter Transportes e Logistica LTDA.

Garantias:

v

v

v
v

Fianca dos empreendimentos: Arc Big Eye Parques Temdticos e de
Diversdo Ltda. e Gramado Promogéo de Vendas Ltda. (“GPV");
Cessdo fiduciaria de 100% da receita dos empreendimentos da
devedora;

Alienagdo fiduciaria das a¢des da devedora; e

Alienacdo fiducidria dos imoéveis que constituirem garantias da
operacao.

Caréncia de Juros e Amortizacao:

21H0769214: até jul/26
21H0769216: até jul/26

IF

Garantias:

NN NN N

Cessado fiduciaria de direitos econdmicos
Alienacao fiduciaria de cotas

Fundo de reserva

Fundo de despesas

Fundo de obras

Fundo de aquisi¢ao

IF: [Sr.] 21L1012230

Comentarios:

A operacdo realizou todos os pagamentos

previstos.

IF: [A] 21H0769214; [B] 21H0769216

Comentarios:

A reestruturacao, definida em assembleia geral dos
titulares dos CRIs, deliberou, dentre os principais
temas, a aprovacdo do pedido de waiver, que
suspendeu os efeitos do vencimento antecipado da
operacdo e definiu a caréncia dos pagamentos

programados até julho de 2026.

: [Sr.] 24B2057932, [Sub.] 24B2057933

Comentarios:

A Pride é uma construtora de Curitiba com mais de
12 anos de experiéncia, especializada em
construcdo residencial. A empresa opera em trés

Estados, com foco principal no Parana.

13
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Loteamentos Goias - Mezanino

Segmento:
Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Recanto dos Passaros - Subordinada
Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

EDA - Sénior e Subordinada
Segmento:

Localizagao:

Vencimento:

Cupom:

Loteamento
GO

22/06/2037

10,00% a.a.

Loteamento

Guaiba/RS
22/02/2030

IPCA+11,50% a.a.

Resort
Multipropriedade

GO
20/09/2027

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

Garantias:

v

IF: 20F0736291

Comentarios:

Cessdo fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros; . . . .
Em janeiro, o resultado de vendas foi negativo em 9

v Fianca das pessoas fisicas sécias dos empreendimentos; ) ) . L .
unidades. A inadimpléncia acumulada foi de 6,9%.
v Alienagdo fiduciaria das quotas de companhia;
v" Fundo de reserva no valor dos dois préximos pagamentos (PMT)
dos CRIs; e
v' Fundo de obras.
Caréncia:
v' 20F0736291: amortizagdo até jun/37, juros até jan/24
IF: 22B0679129
Garantias: Comentarios:
v Fianga dos sécios do empreendimento; No més de janeiro, foram registradas 3 vendas
v' Cessdo Fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros; liquidas positivas. A inadimpléncia acumulada
B . encerrou 0 més em 3,36%.
v' Alienagao Fiduciaria das cotas da Cedente;
v" Fundo de Reserva no valor de 2 parcelas de PMT
IF: [Sr.] 19)0713616; [Sub.] 19J0713620
Garantias: Comentarios:
v' Cessao fiduciaria dos recebiveis atuais e das vendas futuras;
) - - . A reestruturacdo, definida em assembleia geral dos
v Fianca dos socios pessoas fisicas em empreendimento;
v Alienacio fiduciaria das quotas do contratante; titulares dos CRIs, deliberou, dentre os principais
v Alienacio fiduciaria do empreendimento; e temas, a aprovacdo do pedido de waiver, que
v" Fundo de reserva no valor dos dois préximos pagamentos (PMT) suspendeu os efeitos do vencimento antecipado da

dos CRI. operacdo e a concessdo de caréncia para os

pagamentos programados até setembro de 2026.

14
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HF Engenharia - Sénior e Subordinada
Segmento:

Localizagao:

Cupom:

Segmento:

Localizagao:

Cupom:

Vencimento:

Vencimento:

Loteamento

PA

20/01/2032

IPCA +10,00% a.a.
IPCA +15,00% a.a.

Loteamento

Palmas/TO

20/08/2036

IPCA +11,50% a.a.

IF: [Sr.] 22A0933905; [Sub.] 22A0933906; [Sr.] 22A0933909; [Sub.] 22A0933910

Garantias:

v" Coobrigacdo dos Soécios;

Cessao Fiduciaria de créditos atuais e vendas futuras;
Fianca de Sécios PF e P)

Alienacdo Fiducidria de Quotas da Cedente

AN NN

Fundo de Reserva no valor de 2 parcelas de PMT

Garantias:

v' Cessao fiduciaria dos recebiveis atuais e futuros;
v Fianca dos s6cios do empreendimento;

v Alienagdo fiduciéria das cotas da cedente; e

v

Fundo de Reserva no valor de 2 parcelas de PMT

Comentarios:
No més de janeiro, foi reportada 0 venda liquida no
periodo e inadimpléncia acumulada finalizou o més

em 1,9%.

IF: 21H0853780

Comentarios:
No més de janeiro, foram reportadas 3 vendas
liquida negativas no periodo. A inadimpléncia

acumulada finalizou 0 més em 4,0%.

15
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Processo de Escolha de Projetos (CRI)

Originacao Lead Modelagem Conclusao

Tipo e atuacao: Validagao de oportunidade: Quantificacdo do risco-retorno: Execucdo e conclusao:

= |ndicacBes internas, de outras
casas ou empreendedores.

= Tese de investimento (Potencial da
regido, diversificacdo do fundo,
etc);

= Validagdo de taxas.
= Avaliacao de garantias.
= Negociacdo.

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1 .
. = (losing.
1

1

1

1

1

! ® Proposta comercial.
1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

= Diligéncia completa.

= Aprovag¢do do administrador
fiduciario.

® Envio de recurso.

= Historico de vendas / Expectativa;
= Cronograma fisico-financeiro.

17
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L)

Investidores

B risco

Comercializagao

5. Formalizagdo dos

$$S

Pagamento de juros e

amortizagdo

! 1
! 1
! 1
Viabilidade Financeira 1 | recebiveis
Viabilidade Técnica : : 6. Crédito PF
Aprovagdes Legais I 1
1
1
1 P
: 1
v . : [ X X
! 1
) ' !
A  —— N oo\ VA °0e
e . LI
mm . 1
Desenvolvedores 1 :
ou I 1 [ X X
Incorporadores Empreendimentos 1 | 'H'wm
1
A A . !
! 1
1
1

$$S

Outras Despesas da
operagao

$$$

Devolugao do
excedente a SPE

Mitigador no processo de investimento

mCAP

1. Pesquisa de mercado para confirmacgao de

demanda;

2. Modelagem proprietaria considerando

cenario de stress;

3. Avaliagdo de engenheiro indicado pelo

Fundo;
4. Due diligence legal;

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

Andlise de crédito Pessoa Fisica;

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

pelo Fundo; e

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

7. Contas a Pagar

8. Contas a Receber

Investidores,
Securitizadoras,
Bancos, FIIs, FIDCs

18


https://www.rcap-asset.com.br/

VERSALHES RI Fll | Relatério Gerencial Janeiro | 2026

Monitoramento de Performance e Riscos dos CRIs

Evolucao do Investimento Cobertura das PMTs Cobertura da Garantia

mmsmm  Saldo devedor
e Fluxo de recebiveis e Razdo de fluxo

Razdo de garantia
PMT

= =="¢ Valor minimo e e« Valor minimo

Principais indicadores monitorados '

Evolucdo do Investimento

Processo Indicador de Risco

) . Razédo do saldo devedor e razdo do fluxo (PMTs), Total do faturamento esperado vs recebido
Fluxo financeiro %)
Acompanhamento do Ativo

Processo Indicadores de Risco

Status do empreendimento Obras, vendas, indice de inadimpléncia (aging), LTV

Notas:
KR(:A P 1. Osindicadores podem variar de acordo com o tipo (setor) de CRI 19
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GLOSSARIO

Alienagdo Fiduciaria das
Cotas do SPE

CRI:

Dividend Yield:

Duration:

Fee:

indice de Inadimpléncia:

Lastro Pulverizado:
Lastro Corporativo:
Pipeline:

POC:

mCAP

As cotas do SPE sao alienadas fiduciariamente para o CRl e a
securitizadora tem a prerrogativa de tomar posse da
empresa caso a divida ndo seja honrada

Certificado de Recebiveis Imobilidrios

Métrica de rentabilidade das distribuicao de lucros
(Distribuicao de rendimentos / Valor da Cota)

Prazo médio no qual o detentor de um titulo ird recuperar o
investimento feito ao adquirir o papel. Quanto maior a
indicador, mais tempo o investidor vai levar para receber de
volta o montante investido no ativo.

Taxa cobrada sobre o servi¢o prestado

Valores Vencidos da Carteira / Valor Total da Carteira

Sdo contratos que possuem diversos devedores (mutuarios).

Sdo contratos que possuem uma Unica empresa ou grupo
como principal devedora.

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

Percentage of Completion - método de célculo para
reconhecimento de receita que ocorre conforme evolugdo de
obra.

Taxa de Distrato:

Razdo PMT:

Razdo Saldo Devedor:

UH:

Vendas Liquidas:

VGV:

YoY:

Gross-up:

Timeshare:

Taxa DI:

Janeiro | 2026

Total de Cotas Canceladas / Total de Cotas Vendidas

Valor dos créditos recebidos pelo projeto, na conta corrente
do patrimonio separado do CRI, dividido pelo valor da PMT
do CRI. Quanto maior este percentual, maior a seguranca da
operagao.

Valor presente de todos os recebiveis elegiveis cedidos a
operacdo (durante o prazo da operagdo e apds o prazo da
operacdo) dividido pelo saldo devedor liquido do Fundo de
Reserva.

Unidade Habitacional

Quantidade de total de cotas vendidas excluindo
cancelamentos

Valor Geral de Vendas

Year over Year (“Comparacao 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 didria dos DI - Depésitos 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

20
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FAQ

Como é calculado o valor patrimonial?

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

Disponibilidades i Valor de Compra Corregdo Monetéria Juros Reprecificagdo 1 Valor de avaliagdo I Despesas Patrimonio Liquido

S e [ 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;

«Corregao Monetaria: Corre¢do do valor nominal dos CRIs devido aos indices de inflagdo (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 Vortx 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 avaliagdo 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 estipulacdo do valor do ativo através de uma avaliagdo realizada por empresa especializada;

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

A participagdo 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 encontrar as informacdes e relatérios no link VSLH11, do canal oficial do Fundos NET da B3.

?CAP 21
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FAQ

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

Acesse o portal.vortx.com.br;
Entre com login e senha, complete o cadastro validando seus dados;

Faca o download; e
Caso tenha dificuldades ou precise de algum auxilio, envie um e-mail para relacionamento@vortx.com.br

AN

Quando os recibos oriundos das ofertas se transformam em cotas?
N A
= De2a5 De2a5 <_
Dias Uteis Dias Uteis —)

l Comunicado de
Ocorre no 5° Dia Util Informativo sobre a

Conversédo de
Recibos em Cotas
do més, data de conversédo
juntamente com a dos recibos em
divulgacdo dos cotas e respectivo

dividendos inicio d%
negociagdo

Comunicado do
Encerramento da
Oferta

Divulgagéo do
rendimento pré-rata
dos recibos no més
subsequente

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

Informativo sobre a
quantidade de
cotas subscritas e

valor total captado

Quais sdo as condi¢des para isen¢do 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 nao 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 balcao 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
Ultima 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 integraliza¢cdo, no caso do primeiro
periodo de apuracgdo da TP, ou valor contabil da cota na data de Ultima apuracdo da TP.

mCAP
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DISCLAIMER

Material meramente informativo destinado aos cotistas do fundo.
Ndo deve ser entendido como colocagdo, distribuicdo, oferta,
recomendacdo, andlise de investimento ou de ativos, material
publicitario ou solicitagdo 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 Imobilidrios sdo considerados produtos
de investimento complexos nos termos da autorregulamentacdo.

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

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.

Autorregulacdo

ANBIMA

Gestdo de Recursos

As informagdes 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 16/12/2020 e ndo tem prazo definido para duragdo. Rentabilidades passadas ndo representam garantia de rentabilidade futura. Fundos 22
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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