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Relatério Dos Auditores
Independentes Sobre As
Demonstracoes Financeiras

Aos cotistas e a administradora do

JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FII

Administrado pelo Banco Finaxis S.A.
Curitiba, PR

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do JPP Capital Fundo de Investimento
Imobiliario FII (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 30 de junho de
2025 e as respectivas demonstragdées de resultado, das mutagdes no patriménio
liqguido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo na mesma data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contébeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira
do JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario FIl em 30 de junho de 2025 e o
desempenho de suas operagdes para o exercicio findo na mesma data, de acordo
com as praticas contébeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos
imobiliarios.
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Base Para Opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estédo
descritas na secdo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas Normas Profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e
apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais Assuntos
De Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um
todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

A determinacgdo dos Principais Assuntos de Auditoria compreendeu a anélise das
areas avaliadas como de maior risco de distorcdo relevante e riscos significativos,
julgamentos significativos de nossa parte sobre areas que envolveram estimativas
por parte da administragcdo e os efeitos sobre a auditoria de fatos e transagdes
significativos ocorridos durante o periodo. Como resultado de nossos trabalhos,
determinamos como principais assuntos a serem tratados no presente trabalho:
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ACOES DE COMPANHIAS FECHADAS

0 Fundo possui investimentos no montante de R$ 5.811 mil, que representa 68,56%
do ativo total. Em razdo da relevancia dos valores e os controles internos necessarios
para o registro e controle dos investimentos, consideramos essa area como principal
assunto de auditoria.

COMO CONDUZIMOS O PAAEM NOSSA AUDITORIA

Realizamos testes de movimentagéo, registro e valorizagcdo das acdes de
companhias fechadas e do registro da respectiva receita de equivaléncia
patrimonial, bem como, efetuamos testes sobre as conciliagées contébeis dos
principais saldos, avaliando a documentacdo suporte e a integridade dos
registros efetuados e revisamos as premissas para o reconhecimento do
investimento nas companhias investidas. Os nossos procedimentos incluiram
também a avaliagcéo das divulgacdes efetuadas nas demonstragdes financeiras.

RESULTADO DOS PROCEDIMENTOS DE AUDITORIA EXECUTADOS

Baseados nos procedimentos de auditoria efetuados sobre as acgdes de
companhias fechadas e nas evidéncias de auditoria obtidas que suportam os
nossos testes, consideramos aceitaveis os valores reconhecidos, assim como as
respectivas divulgagcdes em notas explicativas sdo apropriadas no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas como um todo.

Outros Assuntos
AUDITORIA DE VALORES CORRESPONDENTES AO EXERCICIO ANTERIOR
As demonstragdes financeiras do periodo findo em 30 de junho de 2024 foram

auditadas por outros auditores independentes, cujo relatério de auditoria foi emitido
em 09 de setembro de 2024, sem modificagcéo de opiniéo.
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Responsabilidades Da Administradora Do Fundo
Pelas Demonstra¢oes Financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboragédo e adequada apresentacéao
das demonstrag¢des financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes
financeiras livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaboracdo das demonstragées financeiras, a Administradora do Fundo &
responsavel pela avaliagdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0
uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstracdes financeiras, a nédo ser que
a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

O responsavel pela governanca do Fundo é a sua Administradora, com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragdes
financeiras.

Responsabilidades Do Auditor
Pela Auditoria Das Demonstra¢oes Financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniéo.

Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢gdes relevantes existentes. As distorgbes
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
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razoavel, as decisbes econdtmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos
ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distorgcao relevante nas demonstragdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de nao detecgédo de distorgdo relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar
os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais.

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos
do Fundo.

Avaliamos a adequacgao das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do
Fundo.

Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administradora do Fundo, da base
contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria
obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo a eventos ou condi¢gées que
possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgagoes
nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusées estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos
ou condigbes futuras podem levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade
operacional.



Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgagbes e se as demonstracdes financeiras
representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0Os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes
significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis pela
governanga, determinamos aqueles que foram considerados como mais
significativos na auditoria das demonstra¢cées financeiras do exercicio corrente e
que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou
regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicagao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Blumenau - SC, 29 de setembro de 2025.

NEXT A DITO@NDEPENDENTES S.S.

CRC-SC 8.765/0-4
Ricardo Artur Spezia — Sdcio
Contador SC-028595/0-2

Sao Paulo, SP Curitiba, PR Blumenau, SC
+55 11 3568 2868 +55 41 2101 1690 +55 47 3288 1979
Av. Faria Lima, 3144 R. Pasteur, 463, 13° andar R. lItapiranga, 233, sl. 17



JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario FlI
CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pela Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Balanco Patrimonial em 30 de junho de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais)

% sobre o % sobre o
patriménio patriménio
Notas Quantidade 30/08/2025 liquido Quantidade 30/06/2024 liquido
Ativo
Circulante
Disponibilidades 4 - - 1 -
Operacodes compromissadas 4 2.613 30,83 1.110 3,93
Letras do Tesouro Nacional 3.314 2.613 30.83 1.398 1.110 3,93
Despesas antecipadas 7 0,08 12 0,04
Nao circulante
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 5
Acoes de companhias fechadas 5.811 68,56 26.851 94,95
Idea Empreendimentos SPE 9 Ltda. 600.000 5.811 68,56  1.386.900.000 27.363 96,76
|dea Empreendimentos SPE 18 Ltda. - - 520.000 (512) (1.81)
Agio na aquisigao dos investimentos 74 0,87 362 1,29
Total do ativo 8.505 100,34 28.336 100,20
Passivo
Valores a pagar 29 0,34 57 0,20
Despesas de auditoria 1" 0,13 15 0,05
Taxa de administragdo 18.a 1 0,13 " 0,04
Taxa de custodia 16.b 4 0,05 3 0,02
Despesas de consultoria 2 0,02 23 0,08
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao 1 0,01 1 -
Taxa de gestao - - 4 0,01
Total do passivo 29 0,34 57 0,20
Patriménio liquido 8 8.476 100,00 28.279 100,00
Cotas integralizadas 5.331 62,90 21.872 77.34
Dividendos distribuidos (17.534) (206,87) (13.406) (47.41)
Lucros acumulados 20.679 243,97 19.813 70,07
Total do passivo e patriménio liquido 8.505 100,34 28.336 100,20

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario FlI

CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pela Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstracédo do Resultado dos Exercicios Findos em 30 de junho de

2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais)

Composicao do resultado dos exercicios

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Equivaléncia patrimonial
Agio na aquisigdo dos investimentos
Resultado com venda de sociedades de propdsito especifico
Outras receitas operacionais

Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Operacdes compromissadas
Apropriacdo de rendimentos

Demais despesas
Despesas de consultoria especializada
Taxa de administracao
Imposto de renda sobre ativos financeiros
Taxa de custddia
Taxa de gestao
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao
Despesas de auditoria
Taxa de fiscalizagdo CVM
Outras despesas

Resultado liquido dos exercicios
Quantidade de cotas
Resultado por cota

Rentabilidade % (resultado liquido/patriménio liquido)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragcdes financeiras.

Notas 30/06/2025  30/06/2024
(3.250) 6.441
5.a (3.015) 6.761
(288) (320)
(5) -
58 -
(3.250) 6.441
284 148
284 148
284 148
(508) (600)
(190) (292)
16.3 (130) (125)
(64) (33)
16.b (52) (50)
(28) (49)
(20) (24)
(1) (15)
(8) (8)
(5) (4)
(3.474) 5.089
55.000 55.000
(63,16) 108,89
-40,99% 21,18%
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JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario FlI
CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pela Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.758.741/0001-52)
Demonstracdo das Mutacées no Patriménio Liquido dos Exercicios

Findos em 30 de junho de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

Patriménio
Cotas Dividendos Lucros/prejuizos liquido
integralizadas distribuidos acumulados Total
Saldo em 30 de junho de 2023 21.872 (13.408) 13.824 22.290
Resultado liguido no exercicio - - 5.989 5.989
Saldo em 30 de junho de 2024 21.872 (13.406) 19.813 28.279
Variagao no resgate/aplicagao por transferéncia de cotas (4.341) - 4.340 (1)
Amortizacdo de cotas (12.200) - - (12.200)
Distribuicdo de resultado - Lucro caixa excedente - (4.128) = (4.128)
Resultado liquido no exercicio - - (3.474) (3.474)
Saldo em 30 de junho de 2025 5.331 (17.534) 20.679 8.476

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

1"



JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario FlI
CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pela Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.758.741/0001-52)
Demonstracdo dos Fluxos de Caixa - Método Direto dos Exercicios

Findos em 30 de junho de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais)

30/06/2025  30/06/2024

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de rendimentos de outros instrumentos financeiros 220 114
Pagamento de servigos de consultoria (211) (291)
Pagamento da taxa de administracao (130) (125)
Pagamento da taxa de custodia (52) (50)
Pagamento da auditoria (15) (14)
Pagamento da taxa de gestao (33) (49)
Demais pagamentos/recebimentos 31 (37)
Caixa liguido das atividades operacionais (190) (452)

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Reducao do investimento em sociedades de proposito especifico 13.700 -
Dividendos recebidos de sociedades de propdsito especifico 4.320 -
Caixa liquido das atividades de investimento 18.020 -

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Distribuicdo de resultado (4.128) -
Cotas amortizadas (12.200) -
Caixa liquido das atividades de financiamento (16.328) -
Variacdo no caixa e equivalentes de caixa 1.502 (452)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio dos exercicios 1.111 1.563
Disponibilidades 1 1
Operacoes compromissadas 1.110 1.562
Caixa e equivalentes de caixa no final dos exercicios 2.613 111
Disponibilidades - 1
Operacdes compromissadas 2.813 1.110

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeira.
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JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.7568.741/0001-52)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstragées Financeiras dos Exercicios

Findos em 30 de junho de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

1. Contexto operacional

O JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FIl ("Fundo”), foi constituido
em 04 de janeiro de 2013 e iniciou suas atividades em 22 de abril de 2013 sob a
forma de condominio de natureza especial em regime fechado, com prazo de
duragao até o dia 31 de dezembro de 2024, podendo ser prorrogado por mais 01
ano por recomendagao do administrador ou do gestor, mediante aprovagéo do
comité de investimentos, ou por prazo superior, mediante aprovagao pela
Assembleia Geral. O Ato do Administrador de 23 de dezembro de 2024, deliberou
anova prorrogagéo do prazo de duracdo do Fundo para 30 de dezembro de 2025.

O Fundo, conforme atual disposigéo e vigéncia da Resolu¢cdo CVM 175/2022, é
considerado um Fundo de classe Unica de cotas (“Classe”), de modo que todas
as referéncias a Classe nas demonstragdes financeiras serdo entendidas como
referéncias ao Fundo e vice-versa.

O objetivo de investimento do Fundo € que os investimentos sejam realizados
durante o periodo de investimento, contudo, poderdo ser realizados apos o
periodo de investimento se houverem sido aprovados durante o periodo de
investimento.

O Fundo destina-se ao publico em geral incluindo pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundo de investimento e investidores institucionais, residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior.

A responsabilidade dos cotistas serd limitada ao valor das cotas por eles
subscritas. Desse modo, os cotistas somente seréo obrigados a integralizar as
cotas que efetivamente subscreverem, observadas as condi¢cdes estabelecidas
no regulamento do Fundo e boletins de subscri¢ao.

Os investimentos no Fundo nado sao garantidos pela administradora, gestora,
qualquer mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”). Os
cotistas estdo expostos & possibilidade de perda do capital investido, em
decorréncia do perfil de investimentos do Fundo.

2. Apresentacao e elaboracao das demonstragoes financeiras
As demonstragdes financeiras foram preparadas de acordo com as praticas

contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario,
regulamentados pela Resolugdo CVM 175/2022, Instru¢cdo CVM 472/2008 e
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JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.7568.741/0001-52)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstragées Financeiras dos Exercicios

Findos em 30 de junho de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

516/2011 e pelas demais orientagbes da Comissédo de Valores Mobiliarios
(“CVM”).

Na elaboragado das demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e
estimativas de pregos para a contabilizagdo e determinagao dos valores dos
ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa
forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos e instrumentos
financeiros, os resultados auferidos poderéo vir a ser diferentes dos estimados.

Conforme descrito nas notas explicativas n°1 e 21, o prazo de duragao do fundo
se encerra em 30 de dezembro de 2025 e estdo em andamento os
procedimentos necessarios para a liquidacado dos ativos e passivos existentes
no exercicio subsequente.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela administragcdo em 29 de
setembro de 2025.

3. Descricao das principais praticas contabeis

a) Apropriacéo de receitas e despesas

O resultado € apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece
que as receitas e despesas devem ser incluidas na apuragao dos resultados dos
periodos em que ocorrem, independente de recebimento ou pagamento,
considerando que todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram
transferidos.

b) Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa abrangem o saldo de caixa e instrumentos
financeiros com vencimento original trés meses ou menos, a partir da data de
contratacdo, sujeitas a umrisco insignificante de alteracdo no valor, geralmente
utilizados na gestdo de direitos e obrigacdes de curto prazo.

Operacoées compromissadas

As operagbes compromissadas sao registradas pelo valor efetivamente
investido, acrescido dos rendimentos auferidos com base na taxa de
remuneragao, reconhecidos no resultado na rubrica “Operagdes
compromissadas — apropriagao de rendimentos”.
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JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.7568.741/0001-52)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstragées Financeiras dos Exercicios

Findos em 30 de junho de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

c) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos
financeiros s@o reconhecidos inicialmente pelo custo de aquisigdo acrescidos
do custo de transacdo, quando na categoria de custo amortizado, e apos
reconhecimento pela curva ou valor justo, dependendo de sua classificagao
contabil.

d) Participacido em Sociedades de Propésitos Especificos (“SPE”)

As acdes de companhias de capital fechado sdo registradas por meio do
resultado da equivaléncia patrimonial. As variagées no valor das agbes estdo
apresentadas no resultado em “Ativos financeiros de natureza imobiliaria -
Equivaléncia patrimonial”.

e) Distribuicdo de resultados

O resultado distribuido € apurado pelo regime de caixa com base nos balancetes
semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

f) Resultado por cota

O resultado por cota é calculado considerando o numero de cotas emitidas na
data do encerramento do exercicio.

4. Caixa e equivalentes de caixa
a) Composicao da carteira
O saldo de caixa e equivalentes de caixa esta composto conforme a seguir:

Caixa e equivalentes de

caixa 30/06/2025 30/06/2024
Disponibilidades (") - 1
Aplicagdes financeiras (2) 2.613 1.110

Total 2.613 1.111
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JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.7568.741/0001-52)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstragées Financeiras dos Exercicios

Findos em 30 de junho de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

(') As disponibilidades estao representadas por depdsitos bancarios a vista.

(3) As aplicagdées financeiras estdo representadas por operagdes
compromissadas lastreadas por titulos publicos federais.

b) Movimentacio das operagdes compromissadas

A movimentagao das operagdes compromissadas € substancialmente
composta por:

30/06/2025 30/06/2024

Saldo no inicio dos exercicios 1.110 1.561
(+) Aquisigoes 580.280 330.378
(-) Resgates (579.061) (330.977)
(+) Rendimentos 284 148
Saldo no final dos exercicios 2.613 1.110

5. Ativos de natureza imobiliaria

a) Sociedades de propésitos especificos

Em 30 de junho de 2025
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JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.7568.741/0001-52)

Notas Explicativas da Administracdo as Demonstra¢des Financeiras dos Exercicios Findos em 30 de junho de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

Valor

Valor Saldo
Sociedades de contabil Reducéao de Equivaléncia Dividendos Venda contabil agio 2025 % de
propdsitos especificos 2024 capital patrimonial recebidos SPE 2025 (i) participacao
Idea Empreendimentos
27.363 (3.532) (4.320) 5.811 74 60,00

SPE 9 Ltda. (13.700)
Idea Empreendimentos

P (512) . 517 . (5) - - -
SPE 18 Ltda.
Total 26.851 (13.700) (3.015) (4.320) (5) 5.811 74

Em 30 de junho de 2024

Sociedades de propésitos Valor contabil

Equivaléncia

Valor contabil

especificos 2023 patrimonial 2024 Saldo agio 2024 (i) % de participagéo
Idea Empreendimentos

SPE 9 Ltda. 19.841 7.521 27.363 357 60,00
Idea Empreendimentos 048 (760) (512) 5 52 00
SPE 18 Ltda. ’
Total 20.089 6.761 26.851 362
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(i) Agio na aquisigao dos investimentos

Em 30 de junho de 2025, no montante de R$ 74 (2024 — R$ 362) na rubrica “Agio
na aquisicdo dos investimentos” apresentado no ativo, refere-se ao agio
originado na aquisi¢gédo de cotas das SPE pelo valor contabil atualizado pelo
Certificado de Depdsito Interbancéario (CDI). Este agio nédo possui critério de
amortizagdo, sendo a expectativa de sua realizagcdo atrelada a rentabilidade
futura gerada pelas referidas SPES. O prazo de duragdo do Fundo esta
compativel com o prazo de retorno dos investimentos nas sociedades de
propositos especificos.

Em 30 de junho de 2025

Papel Saldo inicial Fracéo ideal vendida Baixa total Saldo final
SPE 9 1.704 95,68% 1.631 74
SPE 18 155 100,00% 155 -
Total 1.859 1.786 74

Em 30 de junho de 2024

Papel Saldo inicial Fracgao ideal vendida Baixa total Saldo final
SPE 9 1.704 79,01% 1.347 357
SPE 18 155 96,97% 150 5
Total 1.859 1.497 362

b) Informacées sobre as sociedades de propésitos especificos

Segue descritivo das principais caracteristicas dos projetos das sociedades de
propositos especificos:

i. Idea Empreendimentos SPE 9 Ltda. (“SPE 9”) - Ed. Floresta
A |dea Empreendimento SPE 09 Ltda., com sede no municipio de S&o Paulo/SP,
foi constituida em 14 de dezembro de 2010, tendo como objeto social a atuagéo

na incorporagdo de empreendimentos imobiliarios.

Em 31 de maio de 2024, o capital social subscrito e totalmente integralizado ¢é
de R$ 23.115 e esta representado por 2.311.500.000 cotas.
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O Fundo possui 95% das cotas da SPE, vinculadas ao projeto Floresta, cujo
terreno esta localizado na Rua Capitéo Alceu Vieira, n ° 101. O empreendimento
foi langado em 06 de novembro de 2021 e possui 95% das unidades ja foram
vendidas.

A Ata de reunido dos sdécios realizada em 20 de junho de 2024 deliberou a
reducdo de capital no montante de R$ 23.115.

Em 30 de junho de 2025, o capital social subscrito e totalmente integralizado é
de R$ 10 e esta representado por 1.000 cotas.

As demonstragodes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2024 foram auditadas por auditores independentes, que emitiram o relatdrio
em 29 de setembro de 2025, com énfase.

ii. Idea Empreendimentos SPE 18 Ltda. (“SPE 18”) — Ed. Nido
A ldea Empreendimento SPE 18 Ltda com sede no municipio de Sao Paulo/SP,
foi constituida em 27 de outubro de 2011, tendo como objeto social a atuagao na

incorporacdo de empreendimentos imobiliarios.

Em 31 de maio de 2024 o capital social subscrito e totalmente integralizado € de
R$ 10 e esta representado por 1.000.000 cotas.

O Fundo possui 52% das cotas da SPE, vinculada ao projeto Nido, cujo terreno
estd localizado na Rua Alceu Vieira, n° 44. O projeto apresenta 100% das
unidades vendidas.

Conforme Instrumento particular de compra e venda de quotas realizado em 25
de outubro de 2024, houve a venda da companhia investida por R$ 1 real.

A seguir apresentamos as principais informagodes financeiras das SPEs:

Em 31 de maio de 2025

SPE 9
Ativo circulante + nao circulante 20.875
Passivo circulante + ndo circulante  11.462
Patrimdnio liquido 3.323

Resultado do exercicio 6.090
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Em 31 de maio de 2024

SPE 9 SPE 18
Ativo circulante + n&o circulante 76.842 612
Passivo circulante + nao circulante (31.238) (1.470)
Patriménio liquido (39.812) (45)
Resultado do exercicio (5.792) 903

6. Gerenciamento de riscos
a) Tipos derisco

Liquidez: A aplicagcdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario
apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagédo do
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobiliario sédo constituidos na forma de condominios fechados,
ou seja, sem admitir a possibilidade de resgate de suas cotas a qualquer
momento, as unicas formas que os cotistas tém para se retirar antecipadamente
do Fundo séo: (i) aprovagado da liquidagdo do fundo em Assembleia Geral,
observado o quérum de deliberagdo estabelecido no regulamento e/ou (ii)
venda de suas cotas no mercado secundario. Sendo assim, os fundos de
investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter
dificuldade em realizar a negociagado de suas cotas no mercado secundario,
inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas
adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociagdo no mercado de bolsa ou
de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de
longo prazo.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento: O investimento em cotas de
um fundo de investimento imobilidrio € uma aplicagédo em valores mobiliarios de
renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das cotas dependera do
resultado da administragédo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso
em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do
resultado do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente das
receitas provenientes das vendas e locagdes dos ativos imobiliarios. Os cotistas
do Fundo farao jus ao recebimento de resultados que Ihes serdo pagos a partir
da percepgéo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos compradores e locatarios
dos ativos imobiliarios, assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou
rentabilidade dos ativos de investimento. Adicionalmente, vale ressaltar que

20



JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.7568.741/0001-52)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstragées Financeiras dos Exercicios

Findos em 30 de junho de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

havera um lapso de tempo entre a data de captagéao de recursos pelo Fundo e a
data de aquisicdo dos ativos imobilidrios. Desta forma, os recursos captados
pelo Fundo serao aplicados nos ativos de investimento e em ativos de renda
fixa, o que poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo. Ao
analisar quaisquer informagdes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer
material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de
resultados passados de quaisquer mercados, de fundos de investimento
similares, ou de quaisquer investimentos em que a administradora tenha de
qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados
futuros, e nado ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcancgados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos
riscos, incluindo, sem limitagao, variagdo nas taxas de juros e indices de
inflagao.

Risco relativo a concentracao e pulverizagao: Podera ocorrer situagado em que
um unico cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo
a totalidade das cotas do Fundo passando tal cotista a deter uma posigao
expressivamente concentrada fragilizando assim a posi¢cdo dos eventuais
cotistas minoritarios. Nesta hipdtese ha possibilidade de: (i) que deliberagdes
sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungédo de seus interesses exclusivos
em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; (ii) alteragdo do
tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas.

Nao existéncia de garantia de eliminacao de riscos: As aplicacdes realizadas no
Fundo n&o contam com garantia da administradora, do gestor ou de qualquer
instituicéo pertencente ao mesmo conglomerado da administradora ou do gestor
ou com qualquer mecanismo de seguro ou ainda do FGC.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo: O Fundo destinard os recursos
captados exclusivamente nos empreendimentos imobiliarios ndo compondo em
seu escopo da politica de investimento diversificar com outros ativos. Isso gera
uma concentragcao da carteira expondo o Fundo a riscos inerentes a esse tipo
de ativo/mercado. O regulamento do Fundo nao estabelece critérios de
concentragdo e/ou diversificacdo da carteira do Fundo de modo que os
resultados do Fundo poderdo depender integralmente dos resultados
decorrentes do sucesso de poucos empreendimentos imobiliarios e da venda
dos imodveis e/ou demais ativos imobiliarios.
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Riscos tributarios: O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da
mudanca do regime de tributagdo do Fundo ou de seus cotistas, da criagao de
novos tributos ou de interpretagdo diversa da legislagdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes
sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos n&o previstos
inicialmente. Além do mais existe o risco do Fundo vir a sujeitar-se a tributagéo
aplicavel as pessoas juridicas caso aplique recursos em empreendimento
imobiliario que tenha como socio, incorporador ou construtor cotistas do Fundo
que individual ou conjuntamente com pessoas a ele(s) ligadas, possua(m) mais
de 25% de cotas do Fundo.

Riscos do prazo: Considerando que a aquisicdo de cotas do Fundo €& um
investimento de longo prazo pode haver alguma oscilagédo do valor da cota
havendo a possibilidade inclusive de acarretar perdas do capital aplicado ou
auséncia de demanda na venda das cotas em mercado secundario.

Risco de desapropriagdo: Por se tratar de investimento preponderante
imobiliario ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo parcial ou total de
imoveis que compordo a carteira de investimentos do Fundo ou das sociedades
investidas. Tal desapropriagdo pode acarretar a perda da propriedade podendo
impactar a rentabilidade do Fundo. N&o existe garantia de que a indenizagao
paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para o pagamento da
rentabilidade pretendida do Fundo.

Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos ativos
imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a
reparagao do dano sofrido observadas as condi¢cdes gerais das apodlices. Na
hipétese de os valores pagos pela seguradora virem a ndo serem suficientes
para reparar o dano sofrido devera ser convocada assembleia geral para que os
cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

Risco de contingéncias ambientais: Por se tratar de investimento em imoveis
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades
pecuniarias (indenizagbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente)
para o Fundo.
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Risco de despesas extraordinarias: O Fundo na qualidade de proprietario dos
ativos imobiliarios estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordindrias tais como: rateios de obras e reformas, pintura, decoragéao,
conservacgdo, instalacdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na
manutengao dos imoéveis. O pagamento de tais despesas pode ensejar uma
reducado na rentabilidade das cotas do Fundo. O Fundo estaréa sujeito a despesas
e custos decorrentes de agbes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis
inadimplidos, agbes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras),
bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios tais como:
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagao
do imovel.

Risco de oscilagcdo do valor das cotas por marcacdo a mercado: As cotas dos
fundos investidos, os valores mobiliarios e os ativos de investimento do Fundo
devem ser "marcados a mercado”, ou seja, seus valores serdo atualizados
diariamente e contabilizados pelo prego de negociacdo no mercado ou pela
melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo, como
consequéncia o valor da cota do Fundo poderéa sofrer oscilagbes frequentes e
significativas inclusive no decorrer do dia.

Risco do uso de derivativos: Existe a possibilidade de ocorrerem alteracoes
substanciais nos pre¢os dos contratos de derivativos ainda que o prego a vista
do ativo relacionado permaneca inalterado. O uso de derivativos pode: (i)
aumentar a volatilidade do Fundo; (ii) limitar ou ampliar as possibilidades de
retornos adicionais; (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos; (iv) determinar
perdas ou ganhos aos cotistas do Fundo. Adicionalmente ainda que os contratos
derivativos sejam utilizados exclusivamente para protegdo da carteira contra
determinados riscos ndo é possivel evitar totalmente perdas para os cotistas se
ocorrerem oS riscos que se pretendia proteger. Por fim os cotistas poderao vir a
ter que realizar aportes adicionais no Fundo caso ocorram prejuizos decorrentes
da utilizagao dos derivativos.

Riscos macroecondémicos gerais: O Fundo estd sujeito direta ou indiretamente
as variagdes e condigcbes dos mercados de capitais especialmente dos
mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos que sdo afetados principalmente
pelas condigdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
Considerando que a aquisi¢géo das cotas consiste em um investimento de longo
prazo voltado a obtengado de renda pode haver alguma oscilagéo do valor de
mercado das cotas para negociagdo no mercado secundario no curto prazo
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podendo inclusive acarretar perdas superiores ao capital aplicado para o
investidor que pretenda negociar sua cota no mercado secundario no curto
prazo.

Risco juridico: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdémico e juridico do
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte
estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislagdo em vigor, entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de
tradigao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este
tipo de operacao financeira em situagdes de estresse podera haver perdas por
parte dos cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengao
do arcabougo contratual estabelecido.

Risco de crédito: Os cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de
rendimentos que seréo basicamente decorrentes dos valores pagos a titulo de
locagdo e venda dos ativos imobiliarios do Fundo. Dessa forma o Fundo estara
exposto aos riscos de ndo pagamento por parte dos locatarios e/ou
compradores. Os ativos de investimento estdo sujeitos ao risco de crédito de
seus emissores e contrapartes, isto €, existe possibilidade de atraso e néo
recebimento dos juros e do principal desses ativos. Caso ocorram esses eventos
o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (ii) eventualmente sofrer
perdas financeiras até o limite das operagdes contratadas e néo liquidadas; e
(iii) ter de provisionar valorizagao ou desvalorizagéo de ativos.

Risco imobiliario: E o risco de desvalorizagdo de um imdével ocasionado por
fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia; (ii)
mudanca de zoneamento ou regulatorios que impactem diretamente o local do
imovel, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente,
deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam
os possiveis usos do imovel limitando sua valorizagao ou potencial de revenda;
(iii) mudangas socio econdémicas que impactem exclusivamente a microrregido
como por exemplo: o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes como boates, bares, entre outros que resultem em mudanc¢as na
vizinhanga piorando a area de influéncia para uso comercial ou residencial; (iv)
alteragcdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o
acesso ao imoével; (v) restrigcdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro
como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico entre outros;
e, (vi) a expropriagédo (desapropriagdo) do imdével em que o pagamento
compensatorio nao reflita o 4gio e/ou a apreciagéo historica.
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Risco de patrimdnio negativo: As eventuais perdas patrimoniais do Fundo né&o
estdo limitadas ao valor do capital subscrito pelos cotistas de forma que os
cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.

Risco de nao pagamento de rendimentos aos investidores durante o periodo de
investimento ou periodo de desinvestimento: Durante o periodo de investimento
ou o periodo de desinvestimento € possivel que o Fundo n&o possua caixa para
a realizacdo da distribuicdo de rendimentos aos investidores por uma série de
fatores, como por exemplo: (i) os empreendimentos imobilidrios estarem em
fase de construgéo; (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliarios;
e, (iii) ndo distribuigdo de dividendos pelas sociedades investidas tendo em
vista que os empreendimentos imobiliarios objeto de investimento por tais
sociedades investidas ainda estarem em fase de constru¢do ou a ndo obtengao
do financiamento imobiliario pelos compradores.

Risco de atraso e interrupgdo na construgao: Tendo em vista que o Fundo tem
por objeto a aquisicdo de imoveis direta ou indiretamente através das
sociedades investidas e o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios
em caso de atraso na conclusdo das obras seja por fatores climaticos,
financeiros, administrativos, operacionais, juridicos ou de qualquer outra
natureza que possam afetar direta ou indiretamente o prazo estabelecido, o
inicio do recebimento pelo Fundo de receitas relacionadas aos ativos
imobiliarios poderéa ser afetado fato que poderd impactar de forma negativa a
rentabilidade do Fundo independentemente das multas contratuais e legais. Os
investimentos do Fundo sdo considerados de longo prazo e o retorno do
investimento pode ndo ser condizente com o esperado pelos cotistas. Ha ainda
o risco de demora na aprovagao dos projetos para construgdo dos
empreendimentos imobilidarios que o Fundo desenvolver. Tais riscos, se
materializados podem impactar negativa e significativamente o Fundo e,
portanto, os cotistas.

Riscos atrelados aos fundos investidos: O gestor e a administradora
desenvolvem seus melhores esforgos na selegdo, controle e acompanhamento
dos ativos do Fundo, todavia, a despeito desses esforgos pode nao ser possivel
para a administradora identificar falhas na administragdo ou na gestdo dos
fundos investidos hipoteses em que a administradora e/ou gestor néo
responderdo pelas eventuais consequéncias.

Risco da administracdo dos empreendimentos imobiliarios por terceiros: Tendo
em vista que o Fundo tem por objeto principalmente a aquisicdo e o
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desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios e que a administragdo de
tais empreendimentos, seré realizada por empresas especializadas cuja atuagao
apesar de fiscalizada pelo administrador, pelo gestor e pelo consultor
imobiliario estara sujeita as condigbes contratuais tipicas e necessarias a
prestacao de servigos nédo € possivel garantir que as politicas de administragao
adotadas por tais empresas estejam sempre ajustadas as melhores praticas do
mercado o que poderda acarretar rescisao antecipada de tais contratos, atraso
na entrega da obra, n&o entrega da obra em face de insuficiéncia de recursos
para cobrir o custo da construgédo por motivos financeiros do construtor
impactando diretamente a rentabilidade do Fundo.

Risco de conflito de interesses: O Fundo podera alienar os ativos integrantes do
seu patriménio a qualquer um dos seus cotistas ou a terceiros interessados. Se
referida alienagdo caracterizar conflito de interesses sera necessaria ainda a
prévia e especifica aprovacdo da assembleia geral.

O gestor é pessoa juridica ligada ao consultor imobiliario: O gestor e o consultor
imobiliario sdo pessoas juridicas ligadas podendo haver conflito de interesses
nas atividades exercidas pelo gestor e pelo consultor imobiliario sendo ambos
responsaveis pela sele¢do, analise e escolha dos ativos a serem adquiridos pelo
Fundo.

Risco de néao realizacdao de investimentos: N&o ha garantias de que os
investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em
quantidade convenientes ou desejaveis a satisfagdo de sua politica de
investimentos o que pode resultar em investimentos menores, em condi¢cdes
que nado sejam economicamente interessantes para o cotista ou mesmo néo
realizacdo dos investimentos. Em ultimo caso o comité de investimentos podera
desistir das aquisigdes e propor a amortizagao parcial das cotas do Fundo ou
sua liquidacéo sujeita a aprovacéo dos cotistas reunidos em assembleia geral.

Risco quanto as receitas de locacdo: Caso ndo seja possivel ao Fundo alienar
seus ativos imobiliarios comerciais antes de iniciados os contratos de locagao
ha alguns riscos relacionados aos contratos de locagédo que podem vir a serem
suportados pelo Fundo: (i) quanto a receita de locagédo: a inadimpléncia no
pagamento de aluguéis implicara em ndo recebimento de receitas por parte do
Fundo. Além disso na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera néao ter
condi¢gOes de pagar seus compromissos nas datas acordadas o que implicaria na
necessidade dos cotistas serem convocados a arcarem com 0S encargos do
Fundo; (ii) quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados, ha a
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possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra
visto que a cada renovacdo as bases dos contratos podem ser renegociadas
provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Com isso mesmo
que findo o prazo de locagédo nao seja de interesse do Fundo proceder a
renovagao dos contratos, os locatarios poderdo pedir a renovagédo compulsadria
do contrato de locacdo desde que preenchidos os requisitos legais e observado
0 prazo para propositura da agdo renovatoria. Ainda em fungé&o dos contratos de
locagcdo se decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior,
nao houver acordo entre locador e locatéario sobre o valor da locagao podera ser
solicitada a revisdo judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao pre¢co do mercado.
Com isso os valores de locagédo poderdo variar conforme as condigbes de
mercado vigentes a época da acgéo revisional; e, (iii) nos casos de rescisdo dos
contratos de locagao incluindo por decisao unilateral do locatéario, antes do
vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento
da indenizagao devida as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas com
reflexo negativo na remuneracdo do cotista.

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugodes,
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos
ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econdémica e
decisdes judiciais.

b) Controles relacionados aos riscos

Em virtude dos investimentos do Fundo preponderantemente alocados em
ativos do mercado imobiliario, por sua natureza, envolvem riscos inerentes ao
setor imobiliario, de construgédo civel e de logistica, de oscilacbes e
desvalorizagdes do(s) imdveis, financeiros, do mercado, legais, bem como
riscos relacionados aos emitentes dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
o0 administrador e o gestor utilizam, no gerenciamento de riscos, analises que
levam em consideragcdo os fundamentos econdmicos, monitoramento de
informacgodes e laudos técnicos e de mercado com influéncia no desempenho dos
ativos que compdem a carteira e modelos de gestdo de ativos que se traduzem
em cuidadosos processos de investimento e de avaliagdo dos riscos financeiros,
apoiados em sistemas informatizados e procedimentos formais de deciséo.

N&o obstante a diligéncia do administrador e do gestor em colocar em pratica a

politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua
natureza, sujeitos a flutuagbes tipicas do mercado, risco de crédito, risco
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sistémico, condigbes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados
de atuacdo e desta forma, apesar do administrador e do gestor manterem
sistema de gerenciamento de riscos ndo ha garantia de completa eliminacgéo da
possibilidade de perdas para o Fundo e seus cotistas.

7. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operagcées com derivativos, exceto quando tais
operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protegao patrimonial e
desde que a exposigcao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido
do Fundo.

O Fundo né&o realizou transagcdées envolvendo instrumentos financeiros
derivativos nos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e 2024.

8. Evoluciao do valor da cota e rentabilidade
A rentabilidade calculada com base na variacdo da cota, a média dos

rendimentos distribuidos e o patrimdénio liquido médio do exercicio e periodos
foram os seguintes:

Média dos .
- ) Patriménio

Valor da cota Rentabilidade Resultado rendimentos liquido

(em R$) (%) () distribuidos q’ )
médio
por cota

30/06/2025 154,10 (12,29) (3.474) 75,06 19.241
30/06/2024 514,15 26,87 5.989 - 22.097

A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de resultados
futuros.

9. Patriménio liquido
O patriménio do Fundo € representado por uma classe unica de cotas.
a) Cotas integralizadas

As cotas integralizadas do Fundo sédo representadas por 55.000 (2024 - 55.000)
cotas escriturais, cujo valor unitario ¢ de R$ 154,10 (2024 - R$ 514,15),
totalmente subscritas e integralizadas.
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10. Emisséo e resgate de cotas
a) Emissao

O valor patrimonial das cotas do Fundo sera calculado pela divisdo do valor do
patriménio liquido contabil pelo numero de cotas em circulagao.

O Fundo somente podera realizar novas emissbes de cotas mediante prévia
aprovagao da Assembleia Geral. A deliberagédo da emissé&o devera dispor sobre
as caracteristicas da emisséo, as condi¢gdes de subscrigao das cotas, inclusive
se sera admitida a subscri¢cdo parcial, a modalidade de distribuigdo publica das
cotas e a destinagéo dos recursos provenientes da integralizagao.

Nas novas emissdes de cotas, podera ser aprovado pela assembleia geral o
mecanismo de chamada de capital para que os aportes de recursos a serem
realizados pelos cotistas ocorra na medida em que o Fundo (i) identifique
necessidades de investimento em ativos; ou (ii) identifique necessidades de
recebimento de aportes adicionais de recursos para fazer frente as suas
obrigagcbes e investimentos, conforme regras e prazos definidos nos
respectivos compromissos de investimento a serem celebrados com o Fundo.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e 2024 ndo houve emissao de
novas cotas.

b) Amortizacao e resgate de cotas

De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n°® 8.668/1993 e na Instrugcdo CVM
175/2022, exceto no término do prazo de duragao e em caso de deliberacédo de
liquidagao e/ou dissolugéo pela Assembleia Geral de Cotistas.

30/06/2025 30/06/2024
Resgates Amortizagoes Resgates Amortizagoes
Quantidad .
Valor Valor Quantidade Valor Valor
e
Cotas - - (12.200) - - -

Total (12.200) -
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11. Politica de distribuicao de dividendos

O Fundo distribui no minimo 95% dos lucros auferidos apurados segundo regime
de caixa, com base no balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano, ou em menor periodicidade, conforme venha a
ser permitido.

O Fundo levantara balanco ou balancete intermediario mensal, para fins de
distribuigao de rendimentos, a titulo de antecipag¢ao dos resultados do semestre
a que se refiram, sendo que eventual saldo n&o distribuido como antecipagao
sera pago com base nos balangos semestrais.

a) Demonstrativo do calculo dos rendimentos

30/06/2025 30/06/2024

Resultado contabil (3.474) 5.989
Reconciliagdo do resultado contabil ao caixa gerado
Equivaléncia patrimonial 7.629 (6.441)
Despesas registradas ndo pagas do exercicio 28 58
Despesas registradas do exercicio anterior pagas no exercicio corrente (58) (55)
Receitas reconhecidas no exercicio anterior recebidas no exercicio corrente - -
Caixa liquido gerado 4.124 (449)

Calculo dos rendimentos do exercicio

Rendimentos declarados nos exercicios (4.128)
Rendimentos pagos aos cotistas

Rendimentos apurados nos exercicios anteriores -
Rendimentos apurados nos exercicios correntes 4.128
Total dos rendimentos pagos aos cotistas 4.128

Rendimentos a pagar -

b) Rendimentos distribuidos por cota
Em 30 de junho de 2025

Valor distribuido Valor do provento
Data (em R$) Quantidade de cotas por cota (em R$)

29/11/2024 4.128 55.000 75,06
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No exercicio findo em 30 de junho de 2024 nao houve distribuicao de
dividendos.

12. Negociacéao das cotas

As cotas serdo registradas para negociacdo no mercado secundéario Unica e
exclusivamente no mercado de bolsa ou balcado organizado administrado pela
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3”).

13. Classificacao por agéncia classificadora de risco

O Fundo é dispensado da classificagédo de rating, sendo que os cotistas
assinaram o termo de adesé&o declarando ter conhecimento dos riscos
envolvidos nas operagdes dos Fundo e inclusive a perda do capital investido.

14. Custddia de titulos e valores mobiliarios

As operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos sdo escriturais e
suas custodias encontram-se registradas em conta de depdsito em nome do
Fundo no Sistema Especial de Liquidagdo e Custédia (SELIC).

As participagbes do Fundo em SPEs encontram-se registradas nos livros
societarios das respectivas companhias.

15. Prestadores de servigos

Administragdo: Banco Finaxis S.A.

Controladoria: Banco Finaxis S.A.
Custodia: Banco Finaxis S.A.
Escrituracgao: Banco Finaxis S.A.
Gestao: Jpp Capital Gestédo de Recursos Ltda.

16. Encargos do Fundo
As Taxas patrimoniais do Fundo serdo calculadas e provisionadas diariamente,

por dia util, considerado o ano de 252 dias uteis, como despesa do Fundo, e
serdo pagas mensalmente até o 5° dia util do més subsequente.
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a) Taxa de administragao

Pela prestacédo dos servigos de administragdo, controladoria e escrituragao, o
Fundo pagard uma remuneragao equivalente a 0,20% ao ano, aplicado sobre o
valor do patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 9,
atualizado anualmente pela variacédo positiva do indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo (“IPCA”), a partir de setembro de 2017.

As despesas e os valores a pagar com administragdo foram de:

Despesas Valores a pagar
Servigos prestados 2025 2024 30/06/2025 30/06/2024
Administragao (130) (125) (11) (1)

b) Taxa de custddia
Pela prestacdo dos servigos de custodia, o Fundo pagard uma remuneragao
mensal equivalente a R$ 4, atualizado anualmente pelo IPCA, a partir de
novembro de 2021.

As despesas e os valores a pagar com custodia foram de:

Despesas Valores a pagar
Servigos prestados 2025 2024 30/06/2025 30/06/2024
Custodia (52) (50) (4) (3)

c) Taxa de performance

Sera paga uma taxa de performance ao consultor imobiliario independentemente
da remuneracdo mensal a ser paga pela prestagao de servigos de consultoria a
ser calculada por ocasido da distribuicdo dos rendimentos, amortizagdo das
cotas ou liquidagdo do Fundo.

Uma vez realizadas distribuigdes de rendimentos e amortizagdes de cotas pelo
Fundo que correspondam a 100% do valor de emissado de cotas acrescido da
variagcdo acumulada do IPCA no periodo entre a data de integralizagéo e o
pagamento pelo Fundo, acrescido de 7% ao ano novos pagamentos de
distribuigbes de rendimentos e amortizagdes de cotas pelo Fundo deverdo ser
distribuidos na proporgédo de 80% para os cotistas e 20% para o consultor
imobiliario.
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No exercicio findo em 30 de junho de 2025 e 2024 n&o houve despesa e valores
a pagar com taxa de performance.

d) Outros encargos

O saldo na rubrica “Imposto de renda sobre ativos financeiros” no montante de
R$ 64 (2024 - R$ 33), apresentado na demonstragédo dos resultados, refere-se
ao imposto retido na fonte sobre os rendimentos auferidos em aplicagdes
financeiras ao longo do exercicio.

e) Encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagado ao patriménio
liquido médio do exercicio de R$ 19.241 (2024 - R$22.097) foram os seguintes:

30/06/2025 30/06/2024

% sobre o % sobre o
Despesas Valor pa'frin'.16nio Valor pat’rirr:nénio

liquido liquido

médio médio
Despesas de consultoria (190) (0,99) (292) (1,33)
Taxa de administragao (130) (0,65) (125) (0,56)
Despesas tributarias (64) (0,17) (33) (0,15)
Taxa de custddia (52) (0,26) (50) (0,22)
Taxa de gestao (28) (0,25) (49) (0,22)
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo (20) (0,12) (24) (0,11)
Despesas de auditoria (11) (0,07) (15) (0,07)
Taxa de fiscalizagdo CVM (8) (0,04) (8) (0,04)
Outras despesas (5) (0,02) (4) (0,02)
Total (508) (2,59) (600) (2,72)

17. Legislacao tributacao

a) Tratamento tributario do Fundo

Em conformidade com a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, e demais
normativos vigentes, o Fundo € isento do imposto sobre operagdes de crédito,
cadmbio e seguro ou relativas a titulos e valores mobiliarios do Imposto sobre
Operagdes Financeiras (IOF) e do imposto de renda. Contudo o Fundo esta

33



JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 17.216.625/0001-98

(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ: 11.7568.741/0001-52)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstragées Financeiras dos Exercicios

Findos em 30 de junho de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

sujeito a retengado do imposto de renda na fonte incidente sobre os rendimentos
e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa
ou de renda variavel, com excegéo aos rendimentos obtidos por aplicagbes em
letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito
imobiliario. O imposto sobre as aplicagbes realizadas pelo Fundo podera ser
compensado quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre
a distribuicdo de resultados aos cotistas.

Caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo, estara
sujeito a tributagao aplicavel as pessoas juridicas.

b) Tratamento tributario dos cotistas

As distribuicbes de rendimentos pagas pelo Fundo a qualquer beneficiario,
inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
na fonte, a aliquota de 20%.

c) Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

Em conformidade com a Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, e demais
normativos vigentes, estdo isentos do imposto de renda sobre as distribui¢cdes
pagas as pessoas fisicas, nas seguintes condic¢des:

i As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcao organizado;

ii. O Fundo tem que ter, no minimo, 100 cotistas;

iii. Ndo serd concedido ao cotista que represente 10% ou mais da
totalidade das cotas do Fundo, ou ainda cujas cotas Ihe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e

iv. Ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas,
definidas na forma da alinea "a” do inciso | do paragrafo unico do art.
2° da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que
representem 30% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 30% do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos pelo cotista na alienacdo de

cotas, por qualquer beneficiario, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
a aliquota de 20%.
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18. Demandas judiciais

Ndo ha registros de demandas judiciais ou extrajudiciais contra o Fundo, quer
na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a administracdo do
Fundo.

19. Operacées com partes relacionadas
O Fundo realizou as seguintes operagcdes com partes relacionadas:

i. Servigos prestados

Despesas Valores a pagar
. Servigos
Parte relacionada 2025 2024 30/06/2025 30/06/2024
prestados
Do administrador
Banco Finaxis S.A. Administragéo (87) (84) (7) (7)
Banco Finaxis S.A. Custddia (52) (50) (4) (3)
Banco Finaxis S.A. Controladoria (35) (33) (3) (3)
Banco Finaxis S.A. Escrituragéo (8) (8) @) @)

ii. Depdsitos bancarios

O Fundo efetua movimentagdes financeiras em conta corrente mantida junto ao
Banco Finaxis S.A., administradora do Fundo. Em 30 de junho de 2025 n&o havia
saldo disponivel (2024 - R$ 1).

20. Alteragdes estatutarias

O Ato Particular do Administrador e do Gestor realizado em 18 de junho de 2025
deliberou sobre a reformulagédo do regulamento para adequacdo a Resolugéo
CVM 175/2022.

O Termo de Apuracdo da Consulta Formal realizada em 27 de janeiro de 2025
deliberou sobre a aprovagédo das demonstragbes financeiras, das notas
explicativas e do relatorio dos auditores independentes, relativos ao exercicio
social findo em 30 de junho de 2024.

O Ato do Administrador realizado em 23 de dezembro de 2024 deliberou sobre a
prorrogagao do prazo de duragédo do Fundo e a inclusdo da classificagdo do
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Fundo, no regulamento, para fins de codigo Associagéo Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiro e de Capitais (ANBIMA).

21. Eventos subsequentes

O Fato relevante de 25 de setembro de 2025 informa que:

i) Foi concluido o processo de desinvestimento do Ativo Imobiliario,
conforme proposto e deliberado no Ato conjunto da Administradora e
Gestora, realizado em 23 de dezembro de 2024;

i) Os Prestadores de Servicos Essenciais darao continuidade nos
procedimentos para devolugao dos recursos aos cotistas (resgate das
cotas), de acordo com o Patriménio Liquido do Fundo, culminando na
liguidagao e consequente encerramento do Fundo.

22. Informacées adicionais

a) Outros servicos prestados pelos auditores independentes

O administrador nédo contratou servigos da Next Auditores Independentes S.S.,
relacionados ao Fundo, além dos servigcos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam que o auditor
nao deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fun¢gdes gerenciais no seu
cliente ou promover os seus interesses.

b) Diretor e contador
O diretor e a contadora responsaveis pelo Fundo séo:

Luis Locaspi Suelen Inacia de Oliveira
Diretor Contadora CRC PR-065.476/0-0

* % %
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