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Informacgoes Gerais

Obijetivo

O BTG Pactual YOU INC. Desenvolvimento Imobiliario (BTYU11) teve inicio
em abril de 2024 fruto da parceria com a incorporadora You INC., e tem
como objetivo investimento em opera¢des de incorporagédo imobilidria em

diferentes fases do ciclo imobiliario

Cenario Macro

No Brasil, no campo da politica monetaria, o Copom sinalizou mudanc¢as
relevantes, ainda que sutis, em sua comunicacédo. O Banco Central passou
a afirmar que o atual nivel de juros é “adequado”, e ndo mais “suficiente”,
para levar a inflagdo a meta. Essa alteragdo sugere que o ciclo de alta de
juros pode ter chegado a um novo estagio. Além disso, ao acrescentar a
expressdo “como usual” ao dizer que ndo hesitard em elevar os juros se
necessario, o Copom reduziu levemente o tom de alerta para novas altas.
Para o mercado, essas mudangas aumentaram a possibilidade de inicio de
um ciclo de cortes de juros, que pode ocorrer ja em janeiro ou, de forma
mais conservadora, em mar¢o, dependendo da evolugédo dos riscos e dos
dados econdémicos.

Os indicadores de atividade econdmica apresentaram sinais mistos no
curto prazo, mas, no conjunto, apontam para uma desaceleragdo. O
crédito teve desempenho um pouco melhor do que o esperado, enquanto
o PIB ficou abaixo das expectativas, apesar de pequenas revisdes
positivas em dados anteriores. Esse cendrio reforga a percepg¢éo de que a
politica monetaria mais restritiva continua afetando a economia real,
indicando uma perda gradual de ritmo ao longo dos préximos trimestres.
O mercado de trabalho ainda se mostra resistente, embora ja existam
sinais iniciais de desaceleracao.

Em relagdo a inflacdo, o cendrio também segue heterogéneo. Bens
industriais e alimentos continuam liderando a desinflagdo, com novas
revisbes para baixo para a inflagdo de 2025, enquanto servigos
permanecem relativamente mais pressionados e “resiliente” em
comparagdo aos demais componentes.

Nos Estados Unidos, o cenério foi marcado por um Banco Central que,
apesar de realizar o terceiro corte consecutivo de 25 pontos-base, fez
questdo de preparar o mercado para uma possivel pausa no ciclo de
flexibilizagdo monetéria. Além disso, foram divulgados os dados do
mercado de trabalho referentes a outubro e novembro, cuja publicagdo
havia sido adiada em razdo da paralisagdo do governo federal.

Na reunido mais recente, o Banco Central dos Estados Unidos entregou o
corte de 25 pontos-base amplamente esperado, mas o principal destaque
esteve na comunicagédo. A inclusdo no comunicado oficial da expresséo
“considerando a magnitude e o momento de eventuais ajustes adicionais”
sinalizou, de forma direta, maior flexibilidade na condug¢do da politica
monetaria. Apds trés cortes consecutivos, o Comité passou a indicar
maior conforto em pausar o ciclo, caso os dados nao justifiquem novas
reducdes imediatas.

Esse enquadramento foi reforcado pelo presidente do Banco Central,
Jerome Powell, durante a coletiva, ao destacar repetidamente que, apds
os cortes acumulados, a politica monetéria jad se encontra proxima de um
intervalo compativel com as estimativas de taxa de juros neutra. Em um
contexto de inflagdo ainda acima da meta e sinais de acomoda¢ao no
mercado de trabalho, o Banco Central estaria, portanto, bem posicionado
para aguardar e observar a evolugao dos dados.

Notas: (1) Data base 09/2025.
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Principais Indicadores

VALOR DE MERCADO?
R$ 300,0 milhdes

COTA MERCADO*
R$ 10,00

DIVIDEND YIELD MERCADO
14,50% a.a.

VALOR PATRIMONIAL!
R$ 302,9 milhdes

COTA PATRIMONIAL*!
R$ 10,09

DIVIDEND YIELD PATRIMONIAL
14,50% a.a.

D|STR|BU|CAO MENSAL*
R$ 0,1135 por cota

COTISTAS!
533

TAXA DE ADMINISTRACAO
1,25% a.a.

TAXA DE PERFORMANCE
20% a.a.




Comentarios do Gestor btgpactua

Comentario do Gestor

Caros investidores,

No segmento residencial, conforme destacado em Relatérios Gerenciais anteriores, o Banco Central promoveu altera¢gdes nas
regras de depdsito compulsério, permitindo que as instituicdes financeiras direcionem mais recursos ao crédito imobiliario,
mesmo diante da redug¢ao dos saldos de poupang¢a. Como consequéncia dessas mudangas, observamos iniciativas relevantes
de estimulo ao crédito para o setor residencial, como o anincio da Caixa Econdmica Federal, em 9 de dezembro de 2025,
autorizando novamente a contratagdo de mais de um financiamento imobilidrio simultdneo com recursos do Sistema Brasileiro
de Poupanga e Empréstimos (SBPE). Essa possibilidade estava suspensa desde novembro de 2024, em fun¢édo da elevada
demanda por financiamentos e da limitacdo de recursos disponiveis no SBPE.

De forma consolidada, entre as medidas governamentais que vém impactando positivamente o setor residencial, destacam-se
(i) o aumento do limite de financiamento por meio do SBPE e do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH); (ii) a alteragdo nas
regras de compulsérios do Banco Central, conforme mencionado anteriormente; e (iii) a ampliagdo do uso de recursos do
FGTS para aquisi¢do de iméveis no ambito do Sistema Financeiro Imobiliario (SFl).

Ao longo do més de novembro, mantivemos o acompanhamento préximo da evolugdo das obras e do desempenho comercial
dos empreendimentos que compdem o portfélio. Os ativos contam com agentes especializados de monitoramento de carteira
e gestdo de obras, responsaveis por assegurar o cumprimento dos cronogramas fisicos e financeiros, além de fornecer
relatorios detalhados sobre o andamento e os indicadores de performance de cada projeto. Adicionalmente tivemos a
recompra de 2 unidades do empreendimento HY Pinheiro (Rua Cristiano Viana), concluindo nossa exposi¢ao no projeto.

Notas: (1) Informagdo divulgada no site: https://caixanoticias.caixa.gov.br/Paginas/Not%C3%ADcias/2025/12-DEZEMBRO/CAIXAJolta-a-permitir-mais-de-um-financiamento--
imobiliario-pelo-SBPE.aspx-acesso em 22/12/2025



Rentabilidade (btgpactus

Rentabilidade e Distribui¢ao por Cota
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Composi¢ao do Resultado por Cota
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Rentabilidade

Demonstracao de Resultado
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R$/cota
Receitas Imobiliarias 3.632 0,1211
Receita de Fll - -
Receita com Caixa 259 0,0086
Total Receitas 3.891 0,1297
Despesas do Fundo -375 -0,0125
Lucro Liquido 3.516 0,1172
Distribuicao de Dividendos 3.051 0,1017

R$/cota

2.432 0,0811

129 0,0086

2.561 0,0940

-382 -0,0127

2.179 0,0813

2.370 0,0790

R$/cota

4.020 0,1340

130 0,0043

4.150 0,1383

-324 -0,0108

3.826 0,1275

3.405 0,1135

R$/cota

39.590 1,3197

2154 0,0718

41.745 1,3915

-3951 -0,1317

37.794 1,2598

37.743 1,2581

Resultado acumulado? 1.637 0,0546 0,6850 0,0228 1.106 0,0369 1.106 0,0369

IPCA (M-2) 0,26%

Distribuicdo em IPCA+ 9,00%

-0,11%

9,00%

0,48%

9,00%

4,50%

9,00%



Portfdlio

Indexador

Localizacao

100%

Lista de Ativos

N°  CRIsEstruturais CédigoB3 indice

Taxa Emisséo Taxa MTM Duration
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Alocacao

Desenvolvimento

Retrovenda

Segmento Imobiliario

Residencial , 100%

UF Saldo MTM %PL

1 Verso 24K2592164 IPCA

(a.a.) (a.a.) (anos) (R$mm)

9% 9% 1,2 SP 9,3 3%
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Para facilitar a navegac¢ao no relatério, utilize os indices abaixo para acessar diretamente o resumo por operacéao de
cada setor da carteira.

Volume . . Status de | Status de . .

Retrovenda

Devedor / Ativo Garantias
Rua Capote Valente 3;(‘::::;3,12 As unidades
Quartier Capote SP 41,8 ‘p . ’ 22,9% 75,4% " contam com
Pinheiros dorm, studio
Seguro.
e NR
3 d(j)(:rrnmss,lz As unidades
Bard Higiendpolis SP 39,8 Rua Baronesa. Higiendpolis 53,5% 67,1% ’ contam com
dorm, studio Sequro
eNR gure.
Rua Paulistania. Vila 3 dorms, 2 As unidades
Vista Madalena SP 31,7 : 27,5% 62,0% dorms, 1 contam com
Madalena
dorm Seguro.
As unidades
Casa Jardins SP 31,4 Alameda Jau. Jardins 100,0% 88,7% 4 dorms contam com
Seguro.
. . As unidades
Park Mariana SP 28,3 Rua SenaMadureira. Vila (5 1o gg 49 3dormse2 tamcom
Mariana dorms
Seguro.
3 dorms, 2 As unidades
Brook SP 3,9 Rua Getulio Soares - Brooklin 100,0% 97,5% dorms, 1 contam com
dorm e NR Seguro.
.. 3dorms, NR Asunidades
DNA Vila Mariana ~ SP 1,3  RuaDoutorNetodeAradjo. g4y g9 39 ~Studioe  contam com
Vila Mariana
NR -1 dorm Seguro.



Portfélio (bopsctua

Para facilitar a navegac¢ao no relatério, utilize os indices abaixo para acessar diretamente o resumo por operacéao de
cada setor da carteira.

Retrovenda

Equity

Volume Status de | Status de

Devedor / Ativo UF (R$ mm) Localizagcao Lancamento Tipologias Garantias

Vendas

AF de A¢gdes da
1 dorms, SPE, Fianga e

Rua Arthur Prado, Bela

AP Paulista SP 21,0 Vista, 13,2% 100,0% 01/06/2024 StudioeNR  Seguros de
Obra.
AF de Agdes da
QG Vllaanova sp 14.0 Rua Sllvama,.vlla Nova 9.7% 99,0% 01/11/2024 1 dorm SPE, Fianga e
Conceicéao Conceigéo. Seguros de
Obra.
AF de Agdes da
L Rua Jaguaribe, o o l1dormse  SPE,Fiancae
QG Higiendpolis SP 12,8 Higienopolis. 4,3% 38,1% 01/12/2024 Studio Seguros de
Obra.
AF de Agdes da
QG Ferrglra de Sp 12.8 Rua Ferr.elra‘de Araujo, 7.3% 76.9% 01/01/2025 1 dorm SPE, Fianga e
Araujo Pinheiros Seguros de
Obra.
6 Meses AF de Agdes da
Saibro SP 11,5  RuaCardosodeMelo, ~ apds 79.8%  01/05/2025 1dormeNR D Fiancae
Vila Olimpia langament Seguros de
o Obra.
AF de Agdes da
QG Vila Olimpia  SP 11,0  RuaCaboVerdeVila 420 41000%  01/08/2024 1dormeNR 0 Flangae
Olimpia Seguros de
Obra.
6 Meses AF de Agdes da
Medelin SP 9  RuaCardosodeMelo, ~ apos 68.9%  01/05/2025 1dormeNR o fiancae
Vila Olimpia lancament Seguros de
o Obra.
AF de Agdes da
. Rua dos Pinheiros, o o 1 dorm, SPE, Fianga e
QG Faria Lima SP 7,0 Pinheiros 27,9% 99.7% 01/06/2024 StudioeNR  Seguros de
Obra.
AF de Agbes da
YEP Estacao Rua Gilberto Sabino, o o 1 dorm, SPE, Fianga e
Pinheiros SP 6.0 Pinheiros 29,0% 87,5% 01/07/2024 studioe NR  Seguros de

Obra.
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Dezembro de 2025:

11/12/2025 - Rendimentos e Amortizacoes Acesse

Contato:

Em caso de duvidas ou necessidade de informagdes adicionais, entre em contato com a equipe de

Relagdes com Investidores por meio deste e-mail: OL-RI-Btyu@btgpactual.com

Estamos a disposi¢éo.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1059357&cvm=true
mailto:OL-RI-Btyu@btgpactual.com
mailto:OL-RI-Btyu@btgpactual.com
mailto:OL-RI-Btyu@btgpactual.com
mailto:OL-RI-Btyu@btgpactual.com
mailto:OL-RI-Btyu@btgpactual.com
mailto:OL-RI-Btyu@btgpactual.com
mailto:OL-RI-Btyu@btgpactual.com

Glossario (bopsctua

ADTV (Average Daily Trading Volume): Média diaria de negocia¢ao das cotas de um Fll na bolsa. Um ADTV alto
indica que ha mais facilidade para comprar ou vender cotas sem impactar o pre¢o de mercado.

Alocagdo Estrutural: Alocacdes que priorizam a tese fundamentalista, exposi¢cdes setoriais e com geracédo de valor a
médio/longo prazo.

Alocagido tatica: Alocag¢des que vislumbram oportunidades de arbitragem e ganhos de capital no curto prazo.

Cota Patrimonial: Representacao do valor financeiro de uma cota dentro do patriménio liquido do Fundo.
(arredondada em duas casas decimais).

CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios): Titulo de renda fixa lastreado em recebiveis do setor imobiliario, como
financiamentos, aluguéis ou contratos de compra e venda. E o principal ativo dos Flls de papel.

Dividend Yield (DY): Representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado
pela divisdo do rendimento anualizado sobre a cota valor de mercado.

Duration: Mede o prazo médio ponderado dos fluxos de um titulo e sua sensibilidade as variagdes de juros. Em Flls
de papel, durations mais longas significam maior exposi¢éo a volatilidade das taxas.

Fll de Papel: Fundo imobilidrio que investe em ativos financeiros do setor imobiliario, principalmente CRIs, mas
também cotas de outros Flls. Diferente dos Flls de tijolo, que investem em iméveis fisicos.

High Grade: Classificagdo de CRIs de baixo risco de crédito, geralmente atrelados a emissores mais sélidos e
garantias de maior qualidade. Costumam oferecer menor retorno, mas maior seguranga.

High Yield: Classificagdo de CRIs de maior risco de crédito, geralmente emitidos por empresas menos consolidadas
ou com garantias mais frageis. Compensam o risco com expectativa de retorno mais elevado.

Indexador: indice de referéncia que corrige o valor dos CRIs e define sua remuneracéo ou utilizado como base para
um contrato. Exemplos: CDI, IPCA ou IGP-M.

Liquidez: Capacidade de converter um ativo (como cotas de Flls) em dinheiro.

LTV (Loan-toValue): Relagdo entre o valor do empréstimo (CRI) e o valor da garantia atrelada. Quanto menor o LTV,
maior a seguranga para o investidor em caso de inadimpléncia.

Marcag¢do a Mercado: Atualizagdo do pre¢o dos ativos do fundo (como CRIs) de acordo com o valor de mercado.
Essa préatica pode gerar oscilagdes no pre¢o da cota patrimonial.

Preco/valor patrimonial (P/VP): Preco da cota do Fundo no mercado secundario dividido pelo valor patrimonial da
cota, calculado utilizando valores na data-base do relatério.

Risco de Crédito: Possibilidade de inadimpléncia dos devedores dos CRIs.

Risco de Mercado: Impacto que mudanc¢as na taxa de juros ou no cenario econémico podem causar no valor da
cota e na atratividade dos ativos do fundo.

Spread: Diferenca entre a taxa de remuneracéo paga e o custo de captagdo do emissor.

Subordinacéao: Estrutura que define niveis de prioridade nos pagamentos de um CRI. Investidores com cotas

subordinadas recebem por ultimo, assumindo mais risco em troca de retorno potencial maior.
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Disclaimer

Fundos de investimento imobilidarios ndo contam com garantia do administrador do fundo, do
gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade
futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de
investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados
para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam
e, consequentemente, possiveis variagdes no patriménio investido.

O Administrador nao se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso
das informagdes nele contidas. Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por
decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de
profissionais e especialistas por ele consultados.
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