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Informacoes Gerais

GESTAO DE
RECURSOS

Gestor
Engeform Gestao de Recursos

Administrador
BRL Trust-Apex Group

Consultor Especializado
Galapagos Capital

Taxas de Administracao, Gestaoe
Consultoria
1,65 % a.a. sobre o Patriménio Liquido

Taxa de Performance
30% do que exceder IPCA + 10% a.a.

Inicio do Fundo
Junho/2024

Prazo de Duracgéao
5anos

Publico Alvo
Investidor profissional

Classificacao ANBIMA
Lajes Corporativas
Gestao Ativa

Desenvolvimento para Venda

Objetivo do Fundo

Aplicagcdo em sociedades que realizem
desenvolvimento e construgao de empreendimentos
imobiliarios em madeira engenheirada de modo
sustentavelvisando a venda dos ativos

Segmento
Imobiliario - Tijolo

Carteira de Ativos
3 SPEs

Patriménio Liquido’
R$ 83.908.551,25

Quantidade de Cotas’
78.773

Quantidade de Cotistas’
2.376

Valor da Cota Patrimonial’
R$ 1.065,19

Ticker na B3
EGDB11

Site
Clique aqui

" Data-base: 30/09/25
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https://www.engeform.com.br/gestao-de-recursos/fundos/fii_de_desenvolvimento_de_escritorios_boutique_responsabilidade_limitada/

Estrutura do Fundo GESTAO DE

RECURSOS

Investidores

A

Alocacao de Cotas +
Capital Retorno

Administrador

Projeto 1

BRL Trust

SPE Marica

e SPE Eucalipto

SPE Carvalho

Gestor

Engeform Gestéao
de Recursos

Fll Boutique

Projeto 3

Galapagos Capital

Consultor
Imobiliario

WWW.ENGEFORM.COM.BR 3




Tese de Investimento GESTAO DE

RECURSOS

— Tese

Desenvolvimento Imobiliario

Compra integral de SPEs para desenvolver e implantar
empreendimentos corporativos Boutique Offices, com
objetivo de venda apds a conclusao.

— Diferenciais

Localizacao
Ativos localizados em regidao premium com infraestrutura de
alta capacidade e baixo indice de vacancia histodrico.

Contratos
Portiféolio contendo na carteira de ativos contrato de
locacao Built-to-Suit desde a largada.

Método Construtivo

Madeira engenheirada (mass timber) como método construtivo
visando uma construgdo mais sustentavel e eficiente.

Desenvolvedor Especializado

Parceria com empresa especializada no método
construtivo em linha com perfil dos produtos.

WWW.ENGEFORM.COM.BR il




Carta do Gestor GESTAO DE

RECURSOS

— Comentarios

Prezados Investidores,

Durante o més de setembro, os empreendimentos do portfélio mantiveram avancos
consistentes, tanto nas frentes de aprovacao quanto na execucgéo das obras.

Na SPE Marica, as obras foram iniciadas neste més de setembro, com avango em linha
com o esperado para o periodo. Foram concluidas as etapas de supressao de
vegetacao e de demolicdo das construgdes existentes no imovel da Rua Ferreira de
Araujo, e a mobilizacdo da empresa de fundacoes ja estd em andamento. No projeto da
Av. Pedroso de Morais, o processo segue em fase final de aprovacao na Prefeitura, com
perspectiva positiva para emissao do alvara de execugao. Enquanto isso, foi realizada a
demolicdo da edificagdo existente, e a supressao da vegetagdo ocorrera assim que
houver emisséao do referido alvara.

Com relacao a este projeto, que ainda ndo possui contrato de locacgao firmado, foi
alinhada uma parceria com a CBRE para prospecgdo de potenciais locatarios e
condugao da comercializagado dos espacgos. O trabalho sera desenvolvido aderente a
estratégia definida pela gestdo do Fundo, e os valores de locagao projetados
permanecem em conformidade com as premissas adotadas na modelagem financeira.

Na SPE Eucalipto, o avancgo fisico atingiu 22,2%, com a conclusao da concretagem da
laje armada, rampas, pisos e nucleo do elevador. As estruturas metalicas e de madeira,
que ja tém parte das pecas produzidas, seguem em fase preparatdria para montagem.
O descasamento na fabricacdo da madeira, identificado anteriormente, resultou
em ajustes de compatibilizagcdo entre o projeto e a execugdo das fundacdes e
instalagbes no embasamento. Esses ajustes foram replanejados e ndo impactam o
cronograma final. A construtora revisou o sequenciamento das atividades para
antecipar a montagem das estruturas de madeira, absorver o desvio fisico e preservar a
meta de entrega. A expectativa é alcancar a curva replanejada até o final de outubro.

Na SPE Padre Carvalho, foi atendido ao ultimo comunique-se, e 0 processo voltou a
analise técnica pela Prefeitura. Aguarda-se manifestacao favoravel para emissao do
alvara em breve.

Data-base: 30/09/25
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Carteira e Recursos

GESTAO DE
RECURSOS
— Composicao da Carteira

jul/25 ago/25 set/25
SPE Marica 29.095.197 30.695.197 30.695.197
SPE Eucalipto 42.624.229 44.324.229 44.324.229
SPE Carvalho 8.901.000 8.901.000 8.901.000
Valores a Pagar -149.460,07  -135.993,54  -133.222,63
Valores a Receber 8.807,71 7.293,29 5.268,81
Disponibilidades de Caixa 177.734 245.600 116.079
Patriménio Liquido 80.657.508 84.037.326 83.908.551

— Chamadas de Capital

Total Integralizado
R$ 81,8 Milhoes

43,1% do Projetado

Aportes Acumulados (R$ milhées) e TIR Projetada*
e w
16,0%

14,0%

12,0%

10,0%

jun/24
jul/24 —
ago/24
set/24 .
out/24 .
nov/24
dez/24
jan/25
fev/25 I
mar/25 I
abr/25
mai/25 I
jun/25 I
jul/25 —
ago/25
set/25 I
out/25 I
nov/25 I
dez/25 I

I Realizado + Projegdo Atual

e=@==T|R Projetada

Total a Integralizar*

R$ 108,2 Milhoes

Estudo de Viabilidade

56,9% do Projetado

200,0
160,0
120,0
80,0
40,0

o (o) (o) [(o) o (o)

o o~ (g o o~ o~

TSTE5 %

s & g2 8] g 3

*Considera compromisso de capital | * TIR Real

Data-base: 30/09/25
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Ativos GESTAO DE

RECURSOS

— Localizacao

Pinheiros - Sao Paulo/SP

1. SPE Marica
Avenida Pedroso de Morais, 1684

2. SPE Eucalipto

‘ . Rua dos Macunis, 364

3. SPE Carvalho
Rua Padre Carvalho, 189

VILA MADALENA S I

ALTO-DE &5 TR
PINHEIROS 5 s

- PINHEIROS
an
X .
SP-013]
'5i »‘\‘~.

| CITY BUTANTA g o

f { 3
7 \ o

Fonte: Google Earth
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Ativos GESTAO DE

RECURSOS
— SPE Marica

Informacgdes Gerais >

Area do Terreno: 2,6 mil m* Exposicao Total: R$ 87,4 milhdes
Area Privativa: 4,7 milm?® Valor Integralizado: R$ 30,7 milhdes
Area Construida: 6,2 mil m? Valor A integralizar: R$ 56,7 milhdes
Laje Tipo: 1,0 mil m® Evolucao de Obra Prevista: 0,51%
Comercializagao: BTS assinado Medicao de Obra Realizada: 0,51%

. 2
Cronograma do Desenvolvimento

Jul/24-Out/25* Ago/25-Mar/27 Dez/26-Mar/27

Projetose Obra

~ - Habite-se
Aprovacgoes

Projeto Arquitetdnico >

% Sujeito a alteragbes
* Torres foram divididas em dois projetos/aprovagoes separadas na PMSP devido a alteragdes de zoneamento.

WWW.ENGEFORM.COM.BR 8




Fotos Obras GESTAO DE

RECURSOS

—— SPE Marica

470 R

Canteiro provisorio Demolicao de fundacgoes

WWW.ENGEFORM.COM.BR 9




Ativos GESTAO DE

! RECURSOS
" — SPE Eucalipto
Informacgdes Gerais >
Area do Terreno: 1,8 milm® Exposicéao Total: R$ 53,4 milhdes
Area Privativa: 3,4 milm® Valor Integralizado: R$ 33,3 milhdes
Area Construida: 3,9 mil m? Valor A integralizar: R$ 20,1 milhdes
Laje Tipo: 1,0 mil m® Evolucao de Obra Prevista: 24,48%
Comercializagao: Disponivel Medicao de Obra Realizada: 22,21%

. 2
Cronograma do Desenvolvimento

Jul/24-Fev/25 Abr/26

Projeto e

~ Habite-se
Aprovacgoes

! Projeto Arquitetonico

% Sujeito a alteragdes

' WWW.ENGEFORM.COM.BR 10




Fotos Obras

—— SPE Eucalipto

GESTAO DE
RECURSOS

Visao geral formas e escoramentos

YAV

S
L) S

Visao geral laje concretada

Forma e escoramento do térreo completos

Face superior da laje de madeira

WWW.ENGEFORM.COM.BR 11




Ativos GESTAO DE

! RECURSOS
. — SPE Carvalho
Informacgdes Gerais >
Area do Terreno: 0,9 mil m* Exposicao Total: R$ 37,1 milhdes
Area Privativa: 2,3 milm® Valor Integralizado: R$ 8,9 milhdes
Area Construida: 3,4 mil m? Valor A integralizar: R$ 28,2 milhdes
Laje Tipo: 0,8 mil m* Evolucao de Obra Prevista: 0%
Comercializagao: Disponivel Medicao de Obra Realizada: 0%

. 2
Cronograma do Desenvolvimento

Jul/24-0Out/25 Out/25-0Out/26 Nov/26

Projeto e Obra

~ Habite-se
Aprovacgoes

! Projeto Arquitetonico

% Sujeito a alteragdes

' WWW.ENGEFORM.COM.BR 12




GESTAO DE
RECURSOS

Este material € pu
os objetivos de in
individuais de invd
este fundo esta

patriménio liquido
ativos de sua

administracdo te
extrajudicial dos

Recomenda-se ¢
especializados ad

famente informativo e ndo leva em consideragcao
estimento, situacdo financeira ou necessidades
stidores ou grupos especificos. Ressalta-se que
sujeito a risco de perda substancial do seu
em eventos que resultam no ndo pagamento dos
carteira, incluindo intervengado, liquidagao,
mporaria, faléncia, recuperagdo judicial ou
Emissores responsaveis pelos ativos do fundo.
ue os investidores consultem profissionais
tomar_decisdes de investimento. Fundos de

stidore

o de Investim
pode ser rep
ressa concord§
stor mantenha
garantia de elimin
fundo de investin
constitui uma ofg

ossuem garantia do Administrador, do Gestor, de
do Garantidor de Crédito (FGC). Sugere-se a
penho de fundos de investimento em analise de,
Ees, sendo importante ressaltar que rentabilidade
hnte rentabilidade futura. E essencial que os
cuidadosamente o prospecto e regulamento do
bnto antes de aplicar seus recursos. Este material
oduzido, copiado ou distribuido sem a prévia e
ncia da Engeform Gestédo de Recursos. Embora o
m sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha
¢do completa da possibilidade de perdas para o
ento e seus investidores. Este documento nao
rta de venda e ndo atende aos requisitos de

prospecto confor
industria de fundg
prospecto, form
informacoe €
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e o cddigo de autorregulacdo da Anbima para a
bs de investimento. Recomenda-se a leitura do
irio de informacdes complementares, lamina de
ciais e regulamento antes de investir.

m Autorregulacio
ANBIMA

Gestdo de Recursos
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