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® Open Kapital RELATORIO GERENCIAL DEZEMBRO 2025

DEZEMBRO 2025
Relatorio Gerencial

Comentarios do Gestor

Desejamos a todos os nossos cotistas um excelente 2026 e agradecemos por mais um ano de parceria
e confiancgal!

Encerramos o ano de 2025 com um cenario desafiador para 2026, porém a economia mostrou
resiliéncia, com bons numeros no emprego, com taxa de 5,2%, a menor da série histérica, e, também,
com crescimento projetado do PIB acima de 2%, mesmo com a Selic mantendo-se alta, acima de 14% e
atingindo 15% em junho de 2025. Dado que o processo de aperto monetario levou a inflagao (IPCA) para
dentro do intervalo previsto na meta de inflagao (3%, com 1,5% para baixo e 1,5% para cima), espera-se
o inicio do afrouxamento monetario a partir do primeiro trimestre de 2026 e, em nossas projecoes, a
taxa atingiria 12% em dezembro de 2026.

Esse quadro permite um alento para o mercado de crédito imobiliario, que foi muito penalizado durante o
processo de alta da Selic, uma vez que o custo de produgao alavancado por divida ficou muito restrito,
dado o impacto da despesa gerada pelo preco do capital. Além disso, a competitividade do retorno via
dividendos gerados pelos fundos imobiliarios, que seguem isentos para pessoas fisicas, devera ser
retomada, impulsionando os pre¢os dessa classe de ativos.

No cenario internacional, esperamos ainda queda nas taxas americanas e europeias; a excegao é o
Japao, que deve seguir em processo de alta. A atencao devera estar voltada para o cenario geopolitico,
com a nova postura americana.

No més de dezembro, o IFIX apresentou variagcao de +3,14% e o ARRI11 de +4,74%, ainda sendo
negociado a 81,07% do valor patrimonial da cota.

Estratégia de Investimento

ARRI11 é um Fundo imobilidrio que tem como objetivo gerar ganhos de capital e renda
recorrente nos mercados a seguir:

\-(_Clréédito Imobiliario, com foco em Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs) High
ie

» Alocacao tatica em outros fundos imobiliarios, visando ganho de capital e/ou renda

Mailing do ARRI11

Caso tenha problemas com o link, abra a URL no seu navegador:
http://eepurl.com/hSOA2X

Cadastre-se no mailing clicando no botéao ao lado e fique
p sabendo em primeira mao, das novidades do ARRI11.

OPENKAPITAL.COM.BR @ (11) 2359-6456 g arrill.com.br © Av. Rebougas, n°2748, Cj102 | Pinheiros | Sao Paulo
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Dividendos ARRI11

Dividendos do més Dividend-yield" Dividend-yield Anualizado
R$ 0,09 1,31% 16,96%
Dividend-yield LTM* Cota Patrimonial Data-base
15,77% R$ 8,36 30/12/2025
Distribuicao de Dividendos e Rentabilidade do Fundo Ultimos 6 meses
MES RENDIMENTO POR COTA DIVIDEND-YIELD % CDI® BRUTO (GROSS UP?)
dez/25 R$ 0,09 1,31% 133%
nov/25 R$ 0,09 1,36% 152%
out/25 R$ 0,09 1,37% 126%
set/25 R$ 0,09 1,36% 131%
ago/25 R$ 0,09 1,34% 135%
jul/25 R$ 0,09 1,30% 120%
DIVIDEND YIELD ULTIMOS 12 MESES EDIVIDEND-YIELD
% 1,37% %
1,30% 134% 1=e% 1:36% 1,31%
1,22% 1.26%
1,18% 1,18% 1,20% '

| | | | | |

jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25

1 Utilizando a cota B3 no fechamento 30/12/2025 para o calculo do Dividend-Yield.
2 Utilizando 15% de Imposto de Renda para calculo do Gross-Up.

> CDI do més de referéncia.

4 LTM - Ultimos 12 meses

OPENKAPITAL.COM.BR @ (11) 2359-6456 @ arrill.com.br @ Av. Rebougas, n°2748, Cj 102 | Pinheiros | S&o Paulo
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Indicadores Gerais da Carteira

RELATORIO GERENCIAL DEZEMBRO 2025 /\?
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Ativos

21

Categoria

HIGH-YIELD

Diversificagao Geografica

Taxa Média' - IPCA+ (Estados )
11,60% 8
Diversificacao
Taxa Média" - CDI + Setorial
4,98% 5

Caracteristicas dos Ativos de Crédito Imobiliario

Fl;
18,3%

Caixa;
2,0%

Crédito;
79,7%

Middle
Grade;
15,6%

Yield;
84,1%

' Taxa Média referente aos ativos de crédito imobiliario.

OPENKAPITAL.COM.BR (O (1) 2359-6456

CDI+;
18,8%

IPCA+;
81,2%
Logistico;
10,3% Incorporacao;
37,4%
Corporativo;
15,9%
Hotelaria;
9,2%

Loteamento; 27,1%

D4 arrit1.com.br © Av. Rebougas, n°2748, Cj 102 | Pinheiros

| Sao Paulo
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T 3

Portfoélio
# CODIGO IF ATIVO EMISSOR INDEX. TAXA AQUISIQAO' % PL SALDO MTM? SEGMENTO
1 21L0848411 RAPOSO Travessia IPCA+ 12,00% 7,53% 13.049.5M Incorporagao
2 23B2365601 SANTE True IPCA+ 12,68% 7,46% 12.927.352 Hotelaria
3 24C1733665 NAVE | REIT CDI+ 4,50% 6,65% 11.516.989 Logistico
4 2412113183 RAPQOSO Il Travessia CDI+ 6,00% 6,57% 11.378.289 Incorporagao
5 2411532447 ITABORAI BSI Capital IPCA+ 13,50% 6,53% 11.310.345 Loteamento
6 22D0891481 PRO LOTES I REIT IPCA+ 12,00% 6,07% 10.516.453 Loteamento
7 23J12635M FIVE SENSES SR Travessia IPCA+ 13,00% 5,98% 10.363.351 Incorporacéo
8 2110776612 RIO BRANCO BSI Capital IPCA+ 10,50% 5,18% 8.978.279 Incorporagao
9 21K0146621 SOCICAM GRSA REIT IPCA+ 9,00% 4,99% 8.636.981 Corporativo
10 22E1284967 INDT True IPCA+ 9,00% 3,83% 6.626.789 Corporativo
n 20J0720654 QUARTIER | BSI Capital IPCA+ 13,50% 3,74% 6.471.946 Loteamento
12 TSSA18 HVL Travessia IPCA+ 12,00% 2,96% 5.127.045 Incorporagao
13 21F0968888 COPAGRIL Virgo IPCA+ 6,50% 2,51% 4.350.128 Corporativo
14 2010851693 DELTA PARK True IPCA+ 10,00% 2,26% 3.922.544 Loteamento
15 1810295355 PRO LOTES REIT IPCA+ 12,68% 2,18% 3.783.982 Loteamento
16 25B2384188 NAVE I REIT CDI+ 3,50% 1,69% 2.931.455 Logistico
17 21G0707741 SOCICAM REIT IPCA+ 10,00% 1,28% 2.217.735 Corporativo
18 20E0946112 IPATINGA True IPCA+ 10,00% 117% 2.023.380 Loteamento
19 23J2255808 RIO BRANCO Il BSI Capital IPCA+ 10,50% 1,05% 1.825.254 Incorporacéao
20 23J1263572 FIVE SENSES SUB Travessia IPCA+ 16,40% 1,03% 1.779.348 Incorporacéo
21 19B0177968 RNI Virgo CDI+ 1,70% 0,31% 530.679 Corporativo
22 Fll AROK = = = 1,89% 20.594.639 =
23 FIDC IMOBILIARIO DIAMANTE FIDC = o = 3,45% 5.980.105 =
24 Fll RECDM = = = 1,43% 2.481.152 =
25 Fll ALZCMN = = = 0,63% 1.085.078 =
26 Fll PSECT = = = 0,70% 1.219.027 =
27 Fll LIFEM = = = 0,42% 723.591 =
28 OUTROS OUTROS = = = 0,02% 41.040 =
29 CAIXA CAIXA = = = 2,07% 3.580.407 =
Distribuicao Geografica das Operacodes
36,9%
29,4%
13,0%
v 8,7%
4,7%
2,8% 3,1%
1,4% -
MG BA PR AM TO sc RJ SP

OPENKAPITAL.COM.BR

(O (1) 2359-6456

@ arrill.com.br
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DRE Gerencial

DRE JAN/25 FEV/25 MAR/25 ABR/25 MAI/25 JUN/25  JUL/25 AGO/25 SET/25 0uUT/25 NOV/25 DEZ/25

Juros - CRIs  1.447.926 1.419.065 1.298.295 1.312.550 1.260.061 1.358.854 1.284.364 1.206.994 1.234.421 1.187.883 1.227.688  1.198.825

,\ag;féan‘; 80.913 56.481 81.692 91.818 178.040 88.788 75110  378.622  48.271 37.738 31529 45.462
Flls 69.696 72.169 83724  260.855  87.608 79.238 75.041 78357  32.416 64.170 62.492 58.308
Caixa 64.096  44.367  88.654  26.346  24.470 15910 55.819 52528  40.824 53.311 43.672 46.867
Ganho de
Capital /|  865.292 3772  1.353.681 = 929.367 s 820.407 825.325 s 1.470.032  438.629  628.198
Outros

Re;:dttzdo 2.527.922 1.595.854 2.906.046 1.691.569 2.479.547 1.542.790 2.310.742 2.541.826 1.355.933  2.813.133  1.804.273  1.987.659

Despesas  -203.482 -224.330 -202.992 -204.474 -220.132 -210.038 -288.842 -289.868 -289.308 -289.066 -289.549 -289.081

REI,SqUL:EgO 2.324.440 1.371.524 2.703.054 1.487.095 2.259.415 1.332.752 2.021.900 2.251.958 1.066.624 2.524.068 1.514.724  1.698.578

Distribuicao 5 59 0,09 0,09 0,09 009 009 0,09 0,09 0,09 0,09 0,09 0,09
por cota (R$)

Dividendos / Cota (R$)

jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25  set/25 out/25 nov/25 dez/25

OPENKAPITAL.COM.BR @ (11) 2359-6456 @ arrill.com.br @ Av. Rebougas, n°2748, Cj 102 | Pinheiros | S&o Paulo
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Histérico de Rentabilidade’
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Mercado Secundario — Ultimos 12 meses
= NUmero de Cotas Negociadas Negociacao (% do total de Cotas do Fundo)
1.800.000,00 20,0%

1.600.000,00 18,0%
16,0%
1.400.000,00 6,0%
14,0%

1.200.000,00
12,0%

1.000.000,00
10,0%

800.000,00

8,0%, 8,0%
600.000,00
6,0%
"s, a%, ’
400.000,00 o
» A43% 4,0%
1% 2% S 3,2%
0
o IA’ ' . . | I
0,00

jan-25  fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25  set-25 out-25 nov-25 dez-25

v

2,0%

N

3

S
X

0,0%

! Cota patrimonial incluindo os dividendos distribuidos.

OPENKAPITAL.COM.BR (O (1) 2359-6456 DL arrit1.com.br

© Av. Rebougas, n°2748, Cj102 | Pinheiros | Sao Paulo
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RELATORIO GERENCIAL DEZEMBRO 2025

CRI RIO BRANCO

Cadigo IF 2110776612

Devedor Rio Branco Empreendimento LTDA.

Emissor BSI Securitizadora

Taxa IPCA +10,50% a.a.

Vencimento 23/08/2028

Garantias Garantia Fidejussoria (aval) da
controladora e dos sécios pessoa
fisica;
Alienacéo Fiduciaria do Imével e da
SPE;
Cessao Fiducidria dos Direitos
Creditorios;

CRI SOCICAM GRSA

CRI emitido pela BSI Capital Securitizadora, tendo
como devedor / cedente a SPE Rio Branco
Empreendimento Imobilidrio. A operacdo é lastreada
em contrato de cessao imobiliaria, com taxa de
remuneragao de IPCA + 10,50% a.a. (juros mensais, e
amortizacao full cash sweep apds término das obras).

Cadigo IF 21K0146621

Devedor GRSA SOCICAM

Emissor REIT Securitizadora

Taxa IPCA +9,00% a.a.

Vencimento 03/03/2030

Garantias Cessao de Direitos Creditérios de

Locagao nao residencial

Fundo de Cobertura de recebiveis
Fundo de Liquidez

Fianga da soécia holding FMFS e
socio Pessoa Fisica

CRIINDT

Operagao é lastreada em uma Cédula de Crédito
Imobiliario-CCl representativa do Contrato de Locacéo
(GRSA) e do Contrato de Locagdo Complementar, com
taxa remuneratéria indicativa de IPCA+9,00% ao ano,
com juros e amortizagbes mensais (as amortizagdes
contém 12 meses de caréncia), com primeira PMT a ser
paga em 03/12/2021.

O CRI conta como lastro a cessao definitiva dos direitos
creditérios dos Contratos de Locagado nao residencial
dos Terminais Tieté, Barra Funda, Jabaquara e Brasilia
vigentes com a GRSA e Cessao definitiva do Contrato de
Locagdo Complementar; CF dos direitos creditérios
atuais e futuros provenientes dos Contratos de Locagéao
Nado Residencial Atipicos dos Terminais Jundiai(SP),
Guaruja(SP), Recife(PE) e Aracaju (SE)

Cadigo IF 22E1284967

Devedor EATBDTAS Incorporacéo e Participagao
Emissor Opea Securitizadora

Taxa IPCA + 9,00% a.a.

Vencimento 21/08/2034

Garantias Alienacéo Fiduciaria do Imoével;

Fundo de Reserva / Liquidez

Fianca dos sécios PJ e PF até o
beneficiario final

Seguro Patrimonial do Imével

Certificado de Recebivel Imobilidrio, emitido no valor de
R$ 9MM, para antecipacdo de fluxo de contrato de
locagao atipico no modelo built-to-suit para o INDT.

O INDT é um Instituto de Ciéncia e Tecnologia fundado
em 2001 que faz parte do maior sistema
interdependente de inovagado tecnoldgica da Regido
Norte.

Atua na Pesquisa e Desenvolvimento de novos
Conceitos, Produtos, Servigos e Solucdes Tecnoldgicas
Inovadoras e promove a geragao de novos negdcios.

Mantidos pelo INDT através de parcerias com a iniciativa
privada, os laboratérios possuem equipamentos que
somam um investimento aproximado de mais de R$50,0
milhdes de reais.

OPENKAPITAL.COM.BR D4 arrit1.com.br © Av. Rebougas, n°2748, Cj102 | Pinheiros | S&o Paulo
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CRI COPAGRIL

RELATORIO GERENCIAL DEZEMBRO 2025

Cédigo IF
Devedor
Emissor
Taxa
Vencimento

Garantias

21F0968888

Copagril

Virgo Securitizadora

IPCA + 6,50% a.a.

20/06/2031

Garantia Fidejussoria (aval) da
controladora e da Diretoria;

Alienacgao Fiduciaria de 4 imdveis;
Fundo de Reserva;

CRI QUARTIER I

Trata-se de operacdo da Cooperativa Agroindustrial
Copagril, localizada em Marechal Candido Rondon,
estado do Parand, com o objetivo de capitalizar a
companhia por meio de emissdao de um Certificado de
Recebiveis Imobilidrios, para financiar obras e reformas
em imoveis localizados no Parana. Contém alienacao
fiduciaria da Sede da Cooperativa e de mais 3 imoveis,
com indice de cobertura total de 182,50% sobre o valor
de emissao da oferta, bem como garantia fidejussoria,
aval fianca da Diretoria, fundo de reserva de 3 PMTs e
fundo de despesas

M Compwratin Apandadtd lgw
0pgril Ry T—

Cadigo IF
Devedor
Emissor
Taxa
Vencimento

Garantias

20J0720654

Quartier Urbanismo LTDA.
BSI Securitizadora

IPCA +13,50% a.a.
09/10/2030

Garantia Fidejusséria (aval) da
controladora e dos socios pessoa
fisica;

Alienacéo Fiduciaria da SPE;
Hipoteca do Imével

Cessao Fiducidria dos Direitos
Creditérios;

Fundo de Liquidez.

CRI DELTA PARK

Esta operacao foi constituida com a cessao definitiva
dos recebiveis adimplentes referentes a 317 lotes,
além de todo o estoque remanescente que atinge um
VGV total de R$90milhdes, com substituicdo de
recebiveis que venham a inadimplir, aval dos soécios,
alienacao fiduciaria das cotas da SPE’S, hipoteca do
terreno, além do Fundo de Liquidez e liberacdo dos
recursos apos medigao de Obras.

A Quartier Urbanismo iniciou suas atividades em
2012, mas possui toda credibilidade, solidez e
expertise de quem esta no mercado ha 5 décadas. A
empresa ja entregou 4.291 terrenos. Foram mais de 2
milhées de m? em terrenos, 4 milhées de m? em
areas urbanizadas e mais de 800.000 m? de area
pavimentada.

QUARTIER

MAICA PAY

Cadigo IF
Devedor
Emissor
Taxa
Vencimento

Garantias

OPENKAPITAL.COM.BR

2010851693
Delta Park LTDA

Opea Securitizadora
IPCA +10,00% a.a.
21/07/2035

Garantia Fidejussoria (aval) dos
sdcios pessoa fisica;

Alienacéo Fiduciaria dos lotes;
Cessdo Fiduciaria dos Direitos
Creditorios;

Fundo de Liquidez e Fundo de Obra

(O (1) 2359-6456

Operacao de CRI lastreado em desconto de
recebiveis de 1.695 lotes vendidos e entregues.

A Loteadora constituiu uma SPE para desenvolver o
loteamento Cidade Universitaria em Juazeiro-BA,
polo Industrial do Estado da Bahia, que em conjunto
com a cidade de Petrolina-PE, formam um polo
Urbano e somam 500 mil habitantes.

O loteamento Cidade Universitaria € um dos maiores
empreendimentos do segmento no Brasil, com mais
de 2 milhdes de m? e 3.385lotes.

@ arrill.com.br

© Av. Rebougas, n°2748, Cj102 | Pinheiros | Sao Paulo
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CRI RIO BRANCO i

RELATORIO GERENCIAL DEZEMBRO 2025

Cédigo IF
Devedor
Emissor
Taxa
Vencimento

Garantias

23J2255808

Rio Branco Empreendimento LTDA.

BSI Securitizadora

IPCA +10,50% a.a.

23/08/2028

Garantia Fidejusséria (aval) da
controladora e dos so6cios pessoa fisica;

Alienacao Fiduciaria do Imével e da SPE;

Cesséao Fiduciaria dos Direitos
Creditorios;

CRI FIVE SENSES SENIOR

CRI emitido pela BSI Capital Securitizadora,
tendo como devedor / cedente a SPE Rio Branco
Empreendimento Imobilidrio. A operagdo e é
lastreada em contrato de cessao imobilidria,
com taxa de remuneracao de IPCA + 10,50%
a.a. (juros mensais, e amortizagdo full cash
sweep apods término das obras), localizado na
cidade de Itapetininga SP.

Codigo IF
Devedor
Emissor
Taxa
Vencimento

Garantias

23J1263511

Five Senses SPE.
Travessia Securitizadora
IPCA +13,00% a.a.
18/04/2032

Cessao fiduciaria de recebiveis;
Alienacao fiduciarias das cotas da SPE;
Fundo de Obra de 100% do custo
remanescente;

Fundo de reserva correspondente as
duas maiores parcelas de pagamento do
CRI;

Aval dos Socios pessoa fisica e juridica;

CRI ITABORAI

Trata-se de empreendimento de alto padrao
localizado em Palmas, TO, com VGV de R$
212..000.00.

O Five Senses Resorts € uma marca inovadora e
conta com acomodacdes de alto padrao, piscina
com borda infinita, deck com bares molhados,
academia, SPA, restaurantes com experiéncias
gastronémicas Unicas, espaco kids e lazer
completo.

Codigo IF
Devedor
Emissor
Taxa
Vencimento

Garantias

OPENKAPITAL.COM.BR

2411532447
Quartier Urbanismo LTDA.

BSI Securitizadora
IPCA + 13,50% a.a.
20/12/2034

Garantia Fidejussoria (aval) da
controladora e dos sécios pessoa fisica;
Alienacéo Fiduciaria da SPE;
Hipoteca do Imoével

Cessao Fiduciaria dos
Creditorios;

Fundo de Liquidez.

Direitos

(O (1) 2359-6456

Esta operacgao foi constituida com a cessao definitiva
dos recebiveis adimplentes referentes a 317 lotes,
além de todo o estoque remanescente que atinge um
VGV total de R$90milhdes, com substituicdo de
recebiveis que venham a inadimplir, aval dos socios,
alienacao fiduciaria das cotas da SPE’S, hipoteca do
terreno, além do Fundo de Liquidez e liberagdo dos
recursos apos medicao de Obras..

A Quartier Urbanismo iniciou suas atividades em
2012, mas possui toda credibilidade, solidez e
expertise de quem esta no mercado ha 5 décadas. A
empresa ja entregou 4.291 terrenos. Foram mais de 2
milhées de m? em terrenos, 4 milhdes de m? em areas
urbanizadas e mais de 800.000 m? de area
pavimentada.

@ arrill.com.br

QUARTIER

MARIEA PAR

© Av. Rebougas, n°2748, Cj102 | Pinheiros | Sao Paulo



e Open Kapital

CRI PRO LOTES

RELATORIO GERENCIAL

DEZEMBRO 2025

Cadigo IF 1810295355

Devedor Pro-Lotes

Emissor REIT Securitizadora

Taxa IPCA +12,6825% a.a.

Vencimento 20/06/2035

Garantias Garantia Fidejussoéria (aval) da

controladora e dos sécios pessoa fisica;
Alienacao Fiduciaria do Terreno;
Hipoteca do Imovel;

Cessao Fiduciaria dos Direitos
Creditorios;

DEBENTURE HVL

Certificado de Recebiveis Imobilidrios que tem como
devedor / cedente SPEs do grupo Pro-Lotes. Trata-se
de operagao com lastro em contratos de cessao de
créditos imobilidrios de venda de lotes. Com objetivo
de término de obra dos empreendimentos Holiday
Park Land | e I, na regido dos lagos RJ.

Cddigo IF TSSA18

Devedor HVL SPE LTDA

Emissor Travessia Securitizadora

Taxa IPCA +12,00% a.a.

Vencimento 20/03/2026

Garantias Garantia Fidejussoria (aval) da

controladora e dos socios pessoa fisica;
Alienacao Fiduciaria do Terreno;

Cesséo Fiduciaria dos Direitos
Creditorios;

CRI FIVE SENSES SUB

Emissao da Travessia Securitizadora. A operacao é
uma debénture, com taxa remuneratéria indicativa
de IPCA + 12,00% ao ano, com juros mensais e
amortizagcdo no vencimento com possibilidade de
cash sweep. Antecipagdo com objeto de término de
obra do condominio edilicio residencial Open View
Aquarius, localizado em Sao Jose dos Campos,
estado de Séo Paulo.

Cddigo IF 23J1263572

Devedor Five Senses SPE.

Emissor Travessia Securitizadora

Taxa IPCA +16,40% a.a.
Vencimento 18/04/2032

Garantias Cessao fiduciaria de recebiveis;

Alienacao fiducidrias das cotas da SPE;
Fundo de Obra de 100% do custo
remanescente;

Fundo de reserva correspondente as
duas maiores parcelas de pagamento do
CRI;

Aval dos Sécios pessoa fisica e juridica;

OPENKAPITAL.COM.BR (O (1) 2359-6456

Trata-se de empreendimento de alto padrao
localizado em Palmas, TO, com VGV de R$
212..000.00.

O Five Senses Resorts € uma marca inovadora e
conta com acomodacbes de alto padrao, piscina
com borda infinita, deck com bares molhados,
academia, SPA, restaurantes com experiéncias

gastrondmicas Unicas, espaco kids e lazer

completo.
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RELATORIO GERENCIAL

DEZEMBRO 2025

Cadigo IF 25B2384188 A operacéo consiste no desenvolvimento de um

Doy eae Nave | SC SPE condominio logistico com 2 galpdes, dque
perfazem aproximadamente 25.000 m? de ABL e

Emissor Reit Securitizadora R$ 44,7 MM de Capex.

Tae CDI + 3,50% O condominio logistico esta localizado a 15 km do
complexo portuario de ltajai e Navegantes, que

Vencimento 18/03/2033 representa ~ 60% da balanca comercial do

Garantias Cess3o Fiduciaria de todos os recebiveis estado de SC.

futuros do contrato de locagao do imoével;
Garantia Fidejussoéria (aval) da
controladora e dos socios pessoa fisica;
Fundo de Reserva ( 4 PMTs);

Série subordinada 100% subscrita pelo
sécio controlador da companhia;
Alienacao Fiduciaria das cotas da SPE;

CRI NAVE

Cadigo IF 24C1733665 A operacéo consiste no desenvolvimento de um
condominio logistico com 2 galpdes, dque

Devedor Nave | SC SPE perfazem aproximadamente 25.000 m? de ABL e
R$ 44,7 MM de Capex.

Ee Reit Securitizadora O condominio logistico esta localizado a 15 km do
complexo portuario de ltajai e Navegantes, que

. representa ~ 60% da balanca comercial do

Taxa CDI + 4,50% estado de SC.

Vencimento 18/03/2033

Garantias Cessao Fiduciaria de todos os recebiveis

futuros do contrato de locagéo do imoével;
Garantia Fidejussoéria (aval) da
controladora e dos socios pessoa fisica;
Fundo de Reserva ( 4 PMTs);

Série subordinada 100% subscrita pelo
sécio controlador da companhia;
Alienacao Fiduciaria das cotas da SPE;

CRI RAPOSO I

Caodigo IF 2412113183 Incorporacdo de alto padrao localizado no Jardim
Aquarius, um bairro nobre de Sdo José dos Campos,
Devedor OVQ SPE LTDA . . -
conhecido pela alta demanda para moradia e negoécios.
Emissor Travessia Securitizadora Préximo a diversas opcdes de servigos e lazer, € uma
escolha ideal para quem busca conforto e conveniéncia
Taxa CDI + 6% a.a. em um dos melhores bairros da cidade.
Vencimento 20/03/2026
Garantias Garantia Fidejussoéria (aval) da
controladora e dos socios
pessoa fisica;
Alienacao Fiduciaria do
Terreno;
Cessao Fiduciaria dos Direitos
Creditorios;
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RELATORIO GERENCIAL

DEZEMBRO 2025

CRI SANTE

Cadigo IF
Devedor
Emissor

Taxa

Vencimento

Garantias

23B2365601

Buzios design empreendimento hoteleiro
SPE Itda

Opea Securitizadora

IPCA + 12,6825% a.a.

17/04/2028

Aval dos socios pessoa fisica;

Alienacao Fiduciaria da SPE e do imdvel;
Cessao Fiduciaria dos Direitos

Creditorios;
Fundo de Liquidez e Fundo de Despesas

CRI RAPOSO

Operacao de desconto de recebiveis e reembolso
de obra para término de obra do empreendimento
hoteleiro Santé Vivre L'Experience localizado na
cidade de Buzios, Rio de Janeiro.

Cédigo IF
Devedor
Emissor
Taxa
Vencimento

Garantias

21L08484M

OVQ SPE LTDA

Travessia Securitizadora

IPCA +12% a.a.

20/03/2026

Garantia Fidejussoria (aval) da
controladora e dos socios pessoa
fisica;

Alienacao Fiduciaria do Terreno;

Incorporacéo de alto padrao localizado no Jardim
Aquarius, um bairro nobre de Sao José dos
Campos, conhecido pela alta demanda para
moradia e negoécios. Préoximo a diversas opcdes
de servicos e lazer, é uma escolha ideal para
quem busca conforto e conveniéncia em um dos
melhores bairros da cidade.

TIVVFVVVYErve

1

Cessdo  Fiduciaria dos  Direitos
Creditorios;
Caodigo IF 22D0891481 Operacdo de desconto de recebiveis na regido
dos lagos no estado do Rio de Janeiro em quatro
Devedor H&BC SPE LTDA. . .
empreendimentos de loteamento, dos quais 2
Eiflessr Reit Securitizadora cederam a carteira de recebiveis e ja estdo com
TVO e os demais estdao em desenvolvimento.
Taxa IPCA +12% a.a. A operacdo ¢ lastreada em uma Cédula de
Crédito Bancaria Imobiliaria - CCBI, com taxa
Vencimento 20/04/2032 L
remuneratoria indicativa de IPCA + 12,00% ao
Garantias Garantia Fidejussoria (aval) da ano, com juros mensais e amortizagao apoés 18

OPENKAPITAL.COM.BR

controladora e dos socios pessoa
fisica;

Alienacao Fiduciaria do Terreno;
Cessao Fiduciaria  dos
Creditorios;

Direitos

(O (1) 2359-6456

meses com possibilidade de cash sweep.

272 série da 22 emissao da Reit Securitizadora,
emitido no valor de R$ 32MM, com prazo de 120
meses, previsto para vencer em 20/04/2032.

@ arrill.com.br
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RELATORIO GERENCIAL DEZEMBRO 2025

Codigo IF
Devedor
Emissor
Taxa
Vencimento

Garantias

19B0177968
RNI

Virgo Securitizadora
CDI + 1,7% a.a.
15/02/2029

Aval e cessdo de recebiveis.

CRI SOCICAM

Desconto de recebiveis de varios loteamentos e
condominios ja entregues e construidos pela RNI
onde existem garantias através de cessao
fiduciaria dos recebiveis e aval da holding e da
familia Verdi.

UMA EMPRESA RODOBENS

Codigo IF
Devedor
Emissor
Taxa
Vencimento

Garantias

21G0707741

Socicam

REIT Securitizadora

IPCA +10,00% a.a.

26/01/2030

Garantia Fidejussoria (aval) da dos sécios
do consdércio e da holding FMFS;

Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditoérios;
Fundo de Despesas

CRI IPATINGA

O CRI tem por destinagao a constituicao de
melhorias nos ativos imobiliarios do grupo e é
lastreado em debéntures e contratos de
locagao néo residenciais de terminais da barra
funda e rodoviaria do tieté em Sdo Paulo/SP.

Cédigo IF
Devedor
Emissor
Taxa
Vencimento

Garantias

20E0946112

Monte Belo Residencial SPE LTDA
Opea Securitizadora

IPCA +10,00% a.a.

20/10/2029

Penhora do lotes do empreendimento

Aval dos Sécios
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios

OPENKAPITAL.COM.BR (O (1) 2359-6456

Operacao consiste em desconto de recebiveis de
loteamento localizado em Ipatinga-MG, inserido em
uma area totalmente urbanizada, de 140 mil m? de
livre ocupacao.

Aviso: Operagdo com vencimento antecipado
declarado, em fase de avangada execugdo de
garantias.

Aviso: Fundo realizou a provisao de “PDD” de
60% da operagado no dia 29/12/2022.

Aviso: Juizo despachou a penhora dos imdveis.
Execugdo em fase avangada.

Aviso: O juiz deferiu citagdo dos sacados para
pagamento em conta judicial/CRI.
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GLOSSARIO SIGNIFICADO

AFC Alienacao Fiduciaria de Cotas da SPE
CF Cessao Fiduciaria de Recebiveis

FR Fundo de Reserva

FL Fundo de Liquidez

FO Fundo de Obras

FD Fundo de Despesas

HI Hipoteca

DY Dividend-Yield

PL Patriménio Liquido

LTV Loan to Value

Este relatério é publico somente com o proposito de divulgagao
de informacdes e nao deve ser considerado como uma oferta de
venda, nem tampouco como uma recomendacéao de investimento
em nenhum dos valores mobiliarios aqui citados. As informagdes
contidas neste relatério ndo podem ser consideradas como uma
unica fonte de informagdes no processo decisério do investidor,
que antes de tomar qualquer decisdo devera realizar uma
avaliagdo minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos
seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco (“Suitability”).
Todos os julgamentos e estimativas aqui contidos sdo apenas
exposicoes de opinides até a presente data e podem mudar, sem
prévio aviso, a qualquer momento. Performance passada nao é
necessariamente garantida de performance futura. Os

investidores em fundos mobilidrios ndo sdo garantidos pelo

/_\ administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou ainda
/\ Q Q | II /I pelo fundo garantidor de crédito - FGC. E recomendada a leitura
TICKER

cuidadosa do Formulario de Informagdes Complementares e
\_/ regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar

Seus recursos.

(11) 2359-6456

G)

D

arrill@arrill.com.br

Av. Reboucgas, n°2748, Cj 102
Pinheiros - Sao Paulo
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