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Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Fll - Responsabilidade Limitada
(Anteriormente denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario — Fll)
(Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. “Administracao”)
Séo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstrac¢des financeiras do Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FII -
Responsabilidade Limitada (“Fundo”) que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro
de 2025 e as respectivas demonstracdes do resultado, das muta¢des do patrimdnio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢ado patrimonial e financeira do Nova | - Fundo de Investimento
Imobiliério - FIl - Responsabilidade Limitada em 31 de dezembro de 2025, o desempenho de suas
operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imaobiliarios.

Base para opiniédo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢éo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes 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, aplicaveis a auditorias de demonstracdes financeiras no Brasil, e
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos
gue a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido
sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre
esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto,
incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no
contexto das demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto.
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Nés cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracdes financeiras”, incluindo aquelas em relagdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de procedimentos
planejados para responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢cdes significativas nas
demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados
para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as
demonstrac@es financeiras do Fundo.

Mensuracdo do valor justo da propriedade para investimento

Conforme apresentado na nota explicativa n° 7, o Fundo possuia em 31 de dezembro de 2025
propriedades para investimento no montante de R$ 183.721 mil, correspondente a 163,32% do
patriménio liquido do Fundo, registradas pelo valor justo. Considerando o impacto direto na
mensuragdo no resultado aferido pelo Fundo e devido a materialidade no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, a propriedade para investimento foi considerada
um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria tratou esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) o envolvimento de especialistas em
avaliagdo para auxiliar na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuragéo do valor
justo das propriedades para investimento; (b) a andlise da razoabilidade das premissas utilizadas e
da integridade dos dados sobre a propriedade, fornecidos pela Administracdo do Fundo e pelos
avaliadores externos; (c) a andlise das informac¢fes que pudessem contradizer as premissas mais
significativas e as metodologias selecionadas; (d) a andlise de sensibilidade sobre tais premissas,
para avaliar o comportamento do valor justo registrado, considerando outros cenarios e premissas,
com base em dados de mercado; e (e) a revisdo da adequacédo das divulgacdes incluidas na Nota
Explicativa n°® 7 nas demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuragdo do valor
justo da propriedade para investimento, que esta consistente com a avaliagdo da Administradora do
Fundo, consideramos que os critérios e premissas de valor justo adotados pela Administradora do
Fundo estdo adequados, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administracdo sobre as demonstracdes financeiras

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimentos Imobilidrio regulamentados pela Comissédo de Valores Mobiliarios, e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes
financeiras livres de distor¢céo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstracdes financeiras, a Administracao é responsavel pela avaliagcdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar
suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos s@o obter seguranca razoavel de que as demonstracgées financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As
distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes 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:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragfes 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 ndo detecgdo de distor¢cdo 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, omisséao ou representa¢des falsas intencionais.

¢ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Administragao.

¢ Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela Administracao.

e Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida significativa em relagcéo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstragdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estédo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais
se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacBes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.
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Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanca 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.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com 0s
requisitos éticos pertinentes, de independéncia, e comunicamos todos 0s eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia,
incluindo, quando aplicavel, as acfes tomadas para eliminar as ameacas ou as salvaguardas
aplicadas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com o0s responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatorio
porgue as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicac¢ao para o interesse publico.

S&o Paulo, 27 de margo de 2026.

ERNST & YOUNG
Audjtares Independentes S/S Ltda.
CR( SR-034519/0

rc enjide” 4 Pimentel Ohata
Contadoh CRC SP-209240/0
v




Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(Anteriormente denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI -

CNPJ: 22.003.469/0001-17)

Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 36.864.992/0001-42

Balangos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais)

% sobre % sobre
patriménio patriménio
Nota 31/12/2025 liguido 31/12/2024 liguido
Ativo
Circulante 7.340 7,68% 9.307 12,17%
Caixa e equivalentes de caixa 4.318 4,99% 6.421 8,83%
Bancos 4 - 0,00% - 0,00%
Cotas de fundos de investimentos
Itall Soberano RF Simples FIF CIC RL 4 4.318 0,00% 6.421 0,00%
Titulos e valores mobiliarios 8 0,01% 8 0,01%
Titulos Publicos Federais
Nota do Tesouro Nacional - B 6 8 0,01% 8 0,01%
Outros créditos
Alugueis a receber 8 3.014 2,68% 2.878 3,33%
Nao Circulante 194.785 173,16% 191.762 221,61%
Aplicagdes financeiras
Aplica¢des financeiras conta escrow 5 11.064 9,84% 10.118 11,69%
Propriedades para investimentos 7 183.721 163,32% 181.644 209,92%

Total do ativo 202.125 233,59% 201.069 276,66%




% sobre % sobre

patriménio patriménio
Nota 31/12/2025 liguido 31/12/2024 liguido
Passivo
Circulante 27.746 24,66% 27.175 31,39%
Rendimentos a distribuir 300 0,27% 375 0,43%
Taxa de administracao e gestao 14 38 0,03% 38 0,04%
Auditoria e custddia 57 0,05% 28 0,03%
Outras obrigacdes 1 0,00% 1 0,00%
Obrigagdes por securitizagdes de recebiveis 9 27.676 24,60% 27.059 31,27%
(-) Custos estruturacéo de recebiveis 9 (326) (0,29%) (326) (0,38%)
Nao circulante 61.885 55,01% 87.365 100,96%
Obrigacdes por securitizagBes de recebiveis 9 62.646 55,69% 88.451 102,22%
(-) Custos estruturacéo de recebiveis 9 (761) (0,68%) (1.086) (1,26%)
Total do passivo 89.631 79,67% 114.540 132,35%
Patriménio liquido 13 112.494 100,00% 86.529 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 202.125 233,59% 201.069 276,66%

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracdes financeiras.



Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(Anteriormente denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI -

CNPJ: 22.003.469/0001-17)

Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 36.864.992/0001-42

Demonstracdes do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais)

Composic¢éo do resultado do exercicio

Receitas de imOveis destinados a renda
Receita de aluguéis de iméveis
Manutencao e conservacgao
Ajustes ao valor justo

Titulos e valores mobiliarios

Rendas com aplicac@es financeiras

Receita de cotas de fundo de renda fixa

Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa
Certificado de Dep6sito Bancério

Receitas com titulos publicos federais

Outras receitas
Remuneracéo conta escrow

Demais despesas
Despesas financeiras
Despesa com taxa de administracdo e gestédo
Consultoria e assessoria
Despesa com servicos especializados
Despesa com auditoria e custédia
Taxa de fiscalizacdo CVM
Outras despesas operacionais

Lucro liquido do exercicio
Quantidade de cotas integralizadas
Resultado por cotas (em reais)

Valor patrimonial da cota - R$

Nota 31/12/2025 31/12/2024

37.600 32.471

8 35.779 34.032
15 (256) (205)
7 2.077 (1.356)

553 719

4 676 703
15 (123) (119)

- 136

- (1)

1.177 1.035

5 1.177 1.035
(8.166) (16.324)

9 (6.312) (14.416)
14,15 17 (455) (460)
15 (912) (844)
15 (32) (104)
15 (402) (179)
15 (20) (20)
15 (33) (301)

31.164 17.901

13 337.400 337.400

92,37 53,06

333,41 256,46

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.



Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

(Anteriormente denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI -

CNPJ: 22.003.469/0001-17)

Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 36.864.992/0001-42

Demonstracdes das mutagdes do patrimdnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais)

Saldos em 31 de dezembro de 2023

Distribui¢cdes de rendimentos a cotistas
Lucro liquido do exercicio
Saldos em 31 de dezembro de 2024

Distribui¢cdes de rendimentos a cotistas
Lucro liquido do exercicio
Saldos em 31 de dezembro de 2025

Cotas Amortizacdes Distribuicbes Lucros
integralizadas de cotas de rendimentos acumulados Total

16.420 (2.440) (14.880) 73.578 72.678
- - (4.050) - (4.050)
- - - 17.901 17.901

16.420 (2.440) (18.930) 91.479 86.529
- - (5.200) - (5.200)
- - - 31.164 31.164

16.420 (2.440) (24.130) 122.643 112.494

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstracdes financeiras.



Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(Anteriormente denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI -

CNPJ: 22.003.469/0001-17)
Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 36.864.992/0001-42

Demonstragdes dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis
Rendimento de Cotas de Fundo de Renda Fixa
Rendimento de Certificado de Depdsito Bancario

Recebimento conta escrow remunerada
Pagamentos de consultorias e assessorias
Pagamentos de taxa de administracdo e gestao
Pagamentos de auditoria e custodia
Pagamentos de taxa de fiscalizagdo CVM
Pagamento com servigos advocaticios
Pagamento de IR sobre Renda Fixa

Pagamento de manutencéo e conservacao
Outros pagamentos

(=) Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Pagamentos de distribuigSes de rendimentos
Pagamentos de securitizagéo de recebiveis

(=) Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalente de caixa no inicio dos exercicios
Caixa e equivalente de caixa no final dos exercicios

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

31/12/2025 31/12/2024
35.643 33.995
676 703
- 136
231 1.033
(912) (844)
(455) (456)
(373) (198)
(20) (20)
(32) (104)
(123) (119)
(256) (205)
(33) (301)
34.346 33.620
(5.275) (3.975)
(31.175) (29.417)
(36.450) (33.392)
(2.103) 228
6.421 6.193
4.318 6.421
(2.103) 228

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracdes financeiras.



Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FllI -

CNPJ: 22.003.469/0001-17)

(Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -CNPJ:
36.864.992/0001-42)

Notas explicativas das demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitério das cotas)

1. Contexto operacional

O Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada (“Fundo”), anteriormente
denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FII, iniciou suas atividades em 21 de
dezembro de 2015, sob a forma de condominio fechado, com prazo de durag&o indeterminado.

O Fundo, conforme atual disposi¢éo e vigéncia da Resolu¢do CVM n° 175/22, € considerado como
um Fundo de Classe Unica (“Classe”).

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos
considerados investidores profissionais, conforme definido pelas normas expedidas pela Comisséo
de Valores Mobiliarios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 11 da Resolu¢cdo CVM 30/21.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagéo e a rentabilidade de suas cotas,
preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisicdo de (a) bens imdveis comerciais
ou industriais em geral, notadamente prédios, edificios, lojas, salas ou conjuntos comerciais,
escritorios, lajes corporativas, shopping centers, centros logisticos e/ou de distribuicdo destinados
alocacao, ou direitos a eles relativos, inclusive o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios
destinados a construgdo, incorporacdo imobiliaria, logisticas, loteamentos e empreendimentos
imobiliarios em geral; e (b) bens iméveis residenciais, notadamente prédios, edificios, casas,
loteamentos ou lotes, ou direitos a eles relativos, inclusive o desenvolvimento de empreendimentos
imobilidrios destinados a construgdo, incorporacdo imobiliaria, logisticas, loteamentos e
empreendimentos imobiliarios residenciais em geral (“iméveis alvo”); (i) no desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios em geral exclusivamente na modalidade de empreitada global; e (iii)
no investimento em outros ativos.

O Fundo é administrada pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A..
(“Administradora”) e os servigos de gestdo competem a Pétria VBI Securities Ltda.. (“Gestora”).

Em 31 de dezembro de 2025, o balan¢o patrimonial do Fundo apresenta excesso de passivo
circulante superior ao ativo circulante no montante de R$20.406 (R$17.868 em 31 de dezembro
2024), sendo representado substancialmente pelos saldos de Obrigactes por securitizacdes de
recebiveis. Vale destacar que os aluguéis sdo reconhecidos contabilmente pelo regime de
competéncia sendo registrados mensalmente conforme disponibilizacdo do uso do imoével, de
acordo com o contrato de locacdo e que as obrigacdes por securitizacdes de recebiveis sao
registradas, quando das liberacdes dos recursos. O fluxo de caixa e as estimativas do Fundo
indicam que ndo ha um descasamento dos fluxos de recebiveis de aluguéis frente aos fluxos de
pagamentos previstos oriundos das obrigacdes por securitizacbes de recebiveis. Diante disto, a
conclusdo do administrador do Fundo é que trata-se de um capital circulante liquido negativo
tecnicamente contabil, sem um risco de continuidade operacional e financeiro do Fundo.
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Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FllI -

CNPJ: 22.003.469/0001-17)

(Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -CNPJ:
36.864.992/0001-42)

Notas explicativas das demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitério das cotas)

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo possui suas cotas registradas na B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcéo, sob o cédigo NVIF11B, ndo tendo sido negociadas nos respectivos periodos.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do administrador, da gestora ou de
suas partes relacionadas, nem do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). O Fundo adota para seus
cotistas o regime de responsabilidade limitada ao valor das cotas subscritas, nos termos do artigo
18 da Resolugéo CVM n° 175/22.

2. Apresentacao e elaboracao das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrucdo CVM n° 175 e demais
orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboragdo dessas demonstragfes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinagdo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidag&o financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos
estimados.

A moeda funcional do Fundo € o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras.

As demonstracges financeiras em 31 de dezembro de 2025, foram aprovadas pela administradora
do Fundo em 27 de margo de 2026.

3. Descricdo das principais praticas contabeis materiais

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Apropriagado do resultado

As receitas e despesas sao registradas por regime de competéncia.

b) Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento original de trés meses

ou menos a partir da data da contratacdo, 0s quais estdo sujeitos a um risco insignificante de
alteracdo no valor justo, e sao utilizados pelo Fundo na gestéo das obrigacdes de curto prazo.

11



Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FllI -

CNPJ: 22.003.469/0001-17)

(Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -CNPJ:
36.864.992/0001-42)

Notas explicativas das demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitério das cotas)

c) Instrumentos financeiros

Data de reconhecimento: Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na
data de negociagéo.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas, do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos dos custos de transacao, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos financeiros séo
registrados ao valor justo por meio do resultado. Os ativos e passivos financeiros séo
posteriormente mensurados da seguinte forma:

Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracéo
Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuragéo, em uma das seguintes categorias:
(&) Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos

financeiros adquiridos com o propdsito de geragéo de resultado no curto prazo decorrente de
sua negociacao;

(b) Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negécio cujo objetivo
seja coletar os fluxos de caixa contratuais e para 0s guais 0s termos contratuais geram em
datas especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e
dos juros sobre o valor do principal em aberto. Sao classificados nessa categoria as rendas de
aluguéis a receber proveniente das propriedades para investimento.

Classificagcéo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo
Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:
Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

Aplicacdes financeiras: representadas por titulos e valores mobiliarios: rendem juros e foram
emitidos de forma fisica ou escritural.

Mensuracao dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros s&o mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.
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7

A “taxa efetiva de juros” é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacdo, adicionados,
conforme o caso, as comissdes e 0s custos de transacdo que, por sua natureza, fagam parte de
seu custo financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincide com o custo vigente em todos 0s compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovacgao de juros.

Em 31 de dezembro de 2025 o Fundo possuia R$ 89.235 (Em 2024 o fundo possuia R$ 114.098)
em passivos financeiros referentes a CClI.

Reconhecimento de variagbes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagéo, sao
reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

d) Titulos e valores mobiliarios de renda fixa

Os titulos e valores mobiliarios de renda fixa sdo registrados ao custo de aquisi¢cdo, ajustado
diariamente ao valor de mercado. Os titulos publicos federais sdo ajustados ao valor de mercado
com base nas cotacdes divulgadas pela ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais.

Os ganhos e as perdas referente a valorizacdo/desvalorizagdo a preco de mercado e os lucros ou
prejuizos apurados (diferenca entre o valor de venda e o valor de mercado do titulo no dia anterior)
nas negociacdes séo registrados nas demonstragdes do resultado do exercicio na rubrica “Rendas
com aplicacdes financeiras”, quando aplicavel.

O valor de custo dos titulos e valores mobiliarios de renda fixa integrantes da carteira do Fundo,
apresentado no demonstrativo da composicao e diversificacdo da carteira, representa o valor de
aquisicao, acrescido dos rendimentos apropriados com base na taxa de remuneragéo apurada na
data de aquisicao, deduzido das amortizag@es e juros recebidos, quando aplicavel.

e) Propriedades parainvestimento

As aplicagdes em imoéveis para renda (edificagfes, terrenos e benfeitorias) estdo demonstradas
pelos seus respectivos valores justos. Os valores foram obtidos através de laudos de avaliagdo
elaborados por entidades profissionais com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela
Administracdo do Fundo. A variacdo no valor justo das propriedades para investimento é
reconhecida na demonstracéo do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizacdo ou
desvalorizacdo tenha ocorrido. A entidade determina o valor justo da propriedade para investimento
sem qualquer deducdo para custos de transacdo em que possa incorrer por venda ou alienagéo
das mesmas.
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f) Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econbmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado
com seguranga.

Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacéo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja
requerido para liquida-lo. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variagdes monetarias incorridas.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando é provavel que sua realiza¢do ou
liquidag&o ocorra nos préximos 12 meses. Caso contrario, séo demonstrados como ndo circulantes.

g) Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstrac¢des financeiras faz a segregacgéo entre:

Provisbes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data do
balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou
desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa,
mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros que néo
estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balangco quando, baseado na
opinido de assessores juridicos e da Administragéo, for considerado provavel o risco de perda de
uma acao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacédo das
obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos
e pela administragcéo sdo apenas divulgados em notas, enquanto aqueles classificados como perda
remota ndo requerem divulgagéo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do Fundo. N&o séo
reconhecidos no balanco patrimonial ou ha demonstracdo do resultado.

h)  Obrigagdes por securitizagdes de recebiveis imobiliarios

S&o registradas inicialmente pelo valor presente do fluxo cedido, e atualizado mensalmente
considerando a taxa de desconto do fluxo sobre o saldo remanescente. O passivo € registrado na
rubrica “obrigacdes por securitizagdes de recebiveis” e as despesas sdo apropriadas no resultado
do Fundo pela taxa efetiva da securitizacdo dos recebiveis imobiliarios e sao registradas na rubrica
“despesas financeiras”, considerando o0 prazo e taxas contratuais definidos nos termos de
securitizagfes dos recebiveis.
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As receitas decorrentes aos recursos obtidos através da securitiza¢do, foram reconhecidas pela
fruicdo do imovel e pelas condi¢des contratuais estabelecidos no contrato de locacgéo.

i) Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracéo de resultado, é apurado considerando-se o lucro
liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.

)] Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas,
gue podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas
e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e
podem sofrer variagdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo,
estdo descritas a seguir:

i) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sao
mensurados mediante utilizagdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas
informagBes disponiveis, na data das demonstracdes financeiras. As politicas contabeis
descritas na Nota 3.f apresentam, informag¢des detalhadas sobre “classificacdo dos
instrumentos financeiros” e “mensurag¢éo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento
das mudancas de valor justo”.

(i) Valor justo das propriedades para investimento: Conforme descrito na Nota 3.c, o valor justo
dos imdveis para renda é obtido através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades
profissionais com qualificacéo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por
exemplo projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor
presente. As informacdes sobre as referidas propriedades para investimento estdo descritas na
Nota 7.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o saldo esta representado conforme quadro abaixo:

Descricao 31/12/2025 31/12/2025

Bancos - -
Cotas de fundo em renda fixa (i) 4.318 6.421
Total 4.318 6.421
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() O Itau Soberano Renda Fixa Simples Fundo de Investimento Financeiro da Classe de
Investimento em Cotas Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Itau
Soberano Renda Fixa Simples Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento), CNPJ: 06.175.696/0001-73, administrado pelo Itad Unibanco S.A., foi
constituido sob a forma de condominio de natureza especial aberto com prazo de
duragéo indeterminado, iniciou suas atividades em 02/07/2004 e destina-se ao publico
em geral. Seu objetivo é aplicar seus recursos em cotas de classes de fundos de
investimento tipificadas como “renda fixa”, as quais apliquem exclusivamente em titulos
publicos federais, prefixados ou indexados a variagdo do CDI, ou, ainda, por operacdes
compromissadas lastreadas em titulos publicos federais.

As demonstracdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de outubro de 2025
foram devidamente auditadas, com emisséo do relatério do auditor independente em 15
de janeiro de 2026, sem modificagdo de opinido.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram apropriadas receitas no montante de R$ 676
(2024 - R$ 703), registrada na rubrica de “Receita de cotas de fundo de renda fixa”.

5. Aplicacdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia o saldo das aplica¢des financeiras no montante de
R$ 11.064 (2024- R$ 10.118) representados por CDBs que estdo mantidos em depdsito em conta
garantia relacionada a obrigagfes por securitiza¢éo de recebiveis:

Aplicacdo 31/12/2025 31/12/2024
CDB Plus (a) 11.064 10.118
Total 11.064 10.118

(a) Fundo de Liquidez constituido para fins de pagamento dos valores devidos a obrigacédo de securitizagédo
de recebiveis em caso de insuficiéncia dos Créditos Imobiliarios, conforme nota explicativa 9. O valor
minimo conforme Termo de Securitizagio € de R$10.000. E um investimento de renda fixa pés-fixada,
gue remunera um percentual fixo do CDI, determinado no momento da aplicacdo. Nesse CDB, a
rentabilidade € vinculada a um percentual do CDI, crescente em fungéo do prazo de permanéncia.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram apropriadas receitas no montante de R$
1.177 (2024 - R$ 1.035), registrada na rubrica de “Outras receitas - Remuneracao conta Escrow .
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6. Titulos e valores mobiliarios

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 os titulos e valores mobiliarios estdo classificados como ativos
financeiros ao valor justo por meio do resultado.

Em 31 de dezembro de 2025
Ativo financeiro ao valor justo por meio do Valor de Faixas de
resultado Quantidade Custo total mercado vencimento

Titulos e valores mobilidrios de renda fixa:
Titulos publicos federais p6s-fixados:
Nota do Tesouro Nacional 2 8 8 Apo6s 1 ano
Total 8 8

Em 31 de dezembro de 2024
Ativo financeiro ao valor justo por meio do Valor de Faixas de
resultado Quantidade Custo total mercado vencimento

Titulos e valores mobiliarios de renda fixa:
Titulos puablicos federais pds-fixados:
Nota do Tesouro Nacional 2 8 8 Apos 1 ano
Total 8 8

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram apropriadas resultado no montante de R$ 1
(2024 - R$ (1), registrada na rubrica de “Rendas com aplica¢des financeiras - Receitas com titulos
publicos federais”.

7. Propriedades para investimento

a) Descricdo das propriedades para investimento

Em 31 dezembro de 2025 e 2024, o Fundo é proprietario de 100% dos seguintes imoveis.

Jardim Europa l e

O Fundo adquiriu os Iméveis Jardim Europa | e Il através da Escritura de Compra e Venda junto a
B.R.E. Empreendimentos Imobiliarios (“BRE”) de 602 lotes para o desenvolvimento do
empreendimento denominado “Projeto Europa”.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o empreendimento encontra-se totalmente concluido.
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Projeto Europa

Em 14 de dezembro de 2015 o Fundo celebrou com a Vale S.A. o Contrato Particular de Construcdo
Pelo Regime da Empreitada Global na modalidade Build-to-suit, que compreende a execugao de
todas as acles e providéncias, diretas e indiretamente necessarias e relacionadas a completa,
integral e adequada conclusado da obra referente aos projetos Jardim Europa | e Il pelo montante
de R$108.326 para a construgdo de 597 casas em 602 lotes (Unidades Habitacionais), localizadas
no municipio de Canaa dos Carajas, cada qual com a sua tipologia, cujas caracteristicas técnicas
encontram-se abaixo:

Areas - m?
Tipo dacasa Quantidade Util Vassoura Construida  Equivalente
Napoles 25 139,20 101,86 158,63 146,83
Napoles Plus 5 139,20 101,86 158,63 146,83
Mildo 226 117,97 80,63 135,67 123,88
Verona 341 115,46 76,02 127,37 112,90
Total 597 511,83 360,37 580,30 530,44

b) Determinac&o do valor justo dos imoOveis

No exercicio findo em 31 de dezembro e 2025, os iméveis foram avaliados pela consultoria
imobiliaria Binswanger Brazil, empresa sediada na Rua Libero Badaré, 377, 27° andar, Centro, Sao
Paulo, SP, na qual efetuaram a vistoria no local, levantamentos de dados e os célculos foram
realizados durante o més de dezembro de 2025 e aprovados em 07 de janeiro de 2026 (em 2024,
0s imoveis foram avaliados pela consultoria imobiliaria Binswanger Brazil e dados e os calculos
foram realizados durante o més de dezembro de 2024).

O valor de mercado foi mensurado através do Método da Capitalizacdo da Renda através do Fluxo
de Caixa Descontado, no qual o valor do imGvel € obtido com base na capitalizagdo presente da
sua renda liquida, real ou prevista, considerando cenarios viaveis. Com base no laudo elaborado
pela Binswanger Brazil, as principais premissas utilizadas foram:

() Fundo de reposi¢éo de ativo (FRA): considerado 3,00% (2024- 3,00%) sobre o valor da
receita de locacéo.

) Taxa de capitalizacdo e taxa de desconto de 10,50% ao ano (2024 - 9,25%), composta
por NTN-B acrescido de risco do negdcio, e taxa de capitalizacao (cap rate) de 13,00%
ao ano (2024- 12,25%).

(i) Periodo de andlise: o periodo de analise adotado foi de mais de 120 meses apds o
término do contrato BTS .

Em 31 de dezembro de 2025, os valores de mercado dos imoéveis foram avaliados em R$ 183.721
(2024- R$ 181.644).
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c) Movimentacédo das propriedades parainvestimento

A movimentacdo das propriedades para investimento no exercicio findo em 31 de dezembro de
2025, estdo assim representadas:

Saldo Ajuste a valor Saldo
Discriminacdo dos iméveis 31/12/2024 justo 31/12/2025
Imdveis para renda 181.644 2.077 183.721
Total 181.644 2.077 183.721

A movimentac¢do das propriedades para investimento no exercicio findo em 31 de dezembro de
2024, estdo assim representadas:

Saldo Ajuste a valor Saldo
Discriminacdo dos imdveis 31/12/2023 justo 31/12/2024
Imdveis para renda 183.000 (1.356) 181.644
Total 183.000 (1.356) 181.644

8. Aluguel areceber

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia o montante de R$ 3.014 (2024 - R$ 2.878) referentes
a aluguel a receber do més de dezembro e que se encontrava a vencer. Portanto, n&o foi efetuada
provisdo de perda esperada, uma vez que ndo ha inadimpléncia. As principais informacgfes sobre
os contratos de locacdes entre o Fundo e o locatéario (Vale S.A. conforme nota 7):

O prazo de locagédo de cada unidade habitacional é de 12 anos, sendo dada a possibilidade de
renovagcdo da locagdo, onde o Fundo confere a locataria a opgdo de compra das unidades
habitacionais ao final do prazo de vigéncia da contratacéo.

Os aluguéis serdo reajustados a cada periodo anual, ou na menor periodicidade estabelecida em
lei, com base na variacdo acumulada do Indice do Preco do Mercado apurado pela Fundagéo
Getulio Vargas (IGPM/FGV).

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo apurou uma receita de R$ 35.779
com aluguéis de iméveis (2024- R$ 34.032).
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9. Obrigacgdes por securitizagcdo de recebiveis

Em 22 de dezembro de 2015, o Fundo e a VALE S.A., sociedade por acdes com registro de
companhia aberta perante a CVM, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida das Américas, n° 700, bloco 8, loja 318, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
33.592.510/0001-54 celebram o “Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imével Sob
Medida e Outras Avencas”, através do qual a devedora encomendou a construcdo e contratou a
posterior locagéo de casas para a moradia de seus empregados e fornecedores designados para a
execucdo do projeto de mineragdo denominado S11D (“Casas”), na qual foram construidas no
imovel localizado na Cidade de Canaa dos Carajas, PA (“Imével” e, em conjunto com as Casas,
“Unidades Habitacionais”).

Nos termos do Contrato de Locacdo, o Fundo celebrou em 8 de dezembro de 2015 com a B.R.E.
Empreendimentos Imobilidrios S.A., sociedade anénima com sede na Cidade de Canad dos
Carajas, Estado do Para, na Estrada VP-14, lote 22, gleba Buriti Carajas Il, s/n, zona rural, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 14.710.306/0001-46, na qualidade de atual entéo proprietaria do Imoével (‘BRE
Empreendimentos”), o “Instrumento Particular de compromisso Irretratavel e Irrevogavel de Venda
e Compra de Bens Imoéveis” (“Compromisso de Venda e Compra”), através do qual o Fundo tornou-
se possuidor do imovel.

No intuito de promover a construcédo das Unidades Habitacionais, nos termos previstos no Contrato
de Locacdo, o Fundo celebrou em 14 de dezembro de 2015 com a AMEC Construtura Ltda.,
sociedade limitada com sede na Cidade de Brasilia, Distrito Federal, na SHICSW QD 4 Lote 1 Loja
25 SS Setor Sudoeste Brasilia DF, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.841.108/0001-60
(“Construtora”) o “Contrato Particular de Construcéo pelo Regime de Empreitada Global” (“Contrato
de Construcao”).

Em 20 de julho de 2016, o Fundo emitiu 2 cédulas de crédito imobiliario, nos termos do “Instrumento
Particular de Emissao de Cédulas de Crédito Imobiliario sem Garantia Real Imobiliaria e sem
coobrigacdo do Cedente, sob a Forma Escritural e Outras Avencas” (“Escritura de Emissao”),
firmado em 20 de julho de 2016 pelo Fundo e pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, bloco 13, sala 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF
sob o n°® 36.113.876/0001-91 (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”), conforme disposto
na Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor (“Lei n°® 10.931), sendo:
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Cédula de crédito imobiliario (“CCI 1”) representativa dos direitos creditorios decorrentes do contrato
de locacdo, no valor de R$8.439 em 14 de julho de 2016, correspondentes ao valor do aluguel
previsto no contrato de locacado referente as casas entregues na etapa 1, conforme contrato de
locagédo, e demais direitos creditérios devidos pela devedora locatéria Vale S.A. ao Fundo vincendos
a partir de outubro de 2016 (inclusive), na proporgédo de 5,6332% do valor total do contrato de
locagéo vincendo a partir de outubro de 2016 (inclusive) e com vencimento até maio de 2029
(inclusive), sendo o ultimo pagamento de aluguel devido em junho de 2028 (inclusive), incluindo os
demais custos acessorios, tais como atualizacdo monetéria, encargos moratorios, multas,
penalidades e eventuais indeniza¢des e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas,
custas, honoréarios e demais encargos contratuais e legais previstos no contrato de locagéo;

Cédula de crédito imobiliario (“CCI 2" e, em conjunto com a CCC 1, as “CCI") representativa dos
direitos creditorios decorrentes do contrato de locacdo, no valor de R$8.341, em 14 de julho de
2016, correspondentes ao valor do aluguel previsto no contrato de locagéo referente as casas
entregues na etapa 2, conforme indicada no contrato de locacdo, e demais direitos creditorios
devidos pela devedora ao Fundo vincendos a partir de outubro de 2016 (inclusive), na propor¢ao
de 5,5677% do valor total do contrato de locag&o vincendo durante o periodo de securitizacao,
sendo o ultimo pagamento de aluguel devido em julho de 2028 (inclusive), incluindo os acessorios,
tais como atualizacdo monetaria, encargos moratérios, multas, penalidades e eventuais
indenizagBes e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas, custas, honorarios e
demais encargos contratuais e legais previstos no contrato de locacao, excecao feita aos créditos
decorrentes de eventual (i) exercicio da opcdo de compra prevista na Clausula 8.4 do contrato de
locacgédo e pela cessédo dos imobiliarios, o Cessionario pagou ao Fundo o valor de R$12.841 (“Valor
da Cesséo”), sendo (i) R$6.823 referentes aos créditos imobiliarios 1 representados pela CCl 1 e
R$6.018 referentes aos créditos imobiliarios 2 representados pela CCl 2.

Posteriormente o Fundo emitiu 1 Cédula de Crédito Imobiliario sem Garantia Real Imobiliaria e sem
coobrigacao do Cedente, representativa dos direitos creditrios decorrentes do contrato de locacao,
no valor de R$133.028, em 14 de julho de 2016, correspondentes ao valor do aluguel previsto no
contrato de locacdo referente as casas entregues na etapa 2, conforme indicada no contrato de
locagéo, e demais direitos creditorios devidos pela devedora ao Fundo vincendos a partir de outubro
de 2016 (inclusive), na proporcao de 88,79991% do valor total do contrato de locacéo vincendo
durante o periodo de securitizagdo, sendo o ultimo pagamento de aluguel devido em julho de 2028
(inclusive), incluindo os acessorios, tais como atualizacdo monetaria, encargos moratorios, multas,
penalidades e eventuais indenizacdes e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas,
custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos no contrato de locacao,
excecdo feita aos créditos decorrentes de eventual (i) exercicio da op¢do de compra prevista na
clausula 8.4 do contrato de locacao.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 as obrigacdes por securitizacdo de recebiveis apresentam o
seguinte cronograma de pagamentos:
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Valor Valor
contabil contabil
Emissor Emisséao Vencimento Quantidades Taxa (%) Indexador 2025 2024
Companhia Vale do
Rio Doce S.A. 14/07/2016  20/06/2028 1 9,022073 IGPM 5.088 6.507
Companhia Vale do
Rio Doce S.A. 14/07/2016  20/07/2028 1 9,004274 IGPM 5.029 6.431
Companhia Vale do
Rio Doce S.A. 14/07/2016  21/05/2029 1 1,326534 IGPM 90.322 102.572
Total 90.322 115.510

Em 31 de dezembro de 2025, foram apropriadas despesas de juros sobre as obrigagbes por
securitiza¢des no valor de R$ 6.312 (2024 - R$ 14.416).

Em 31 de dezembro de 2025, o saldo de custos de estruturag@o de securitizacdo de recebiveis é
composto pelo montante de R$ 1.087 (R$1.412).

Em 31 de dezembro de 2025 o saldo atualizado da divida era de R$ 90.322 (2024- R$ 115.510),
conforme movimentacao abaixo:

Valorizagéo
31/12/2024 Pagamentos /Desvalorizacéo 31/12/2025

CCls a pagar 115.510 (31.175) 5.987 90.322

Valorizacéo/
31/12/2023 Pagamentos Desvalorizacéo 31/12/2024

CCls a pagar 130.838 (29.744) 14.416 115.510

10. Gerenciamento de riscos

a) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e
globalizacdo

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro
intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do Governo
Brasileiro para controlar a inflagédo e implementar as politicas econémica e monetaria tém envolvido,
no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional.
A adocédo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia,
instabilidade de precos, elevacédo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poder&o
impactar os negocios, as condicdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia,
tais como recesséao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.
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b) Risco de crédito

Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que Ihes serdo pagos a partir da
percepcdo pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos locatérios, arrendatarios ou
adquirentes dos imdveis-alvo, a titulo de locacdo, arrendamento ou compra e venda de tais Imoveis.
Assim, por todo tempo em que os referidos imoveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo
estard exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou arrendatérios. Da mesma forma, em caso de
alienagdo dos imdveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

c) Risco deliguidez

Os fundos de investimento imobilirio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma
modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobiliario séo constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo
admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderao
enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo
para estas a negocia¢cdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor
gue adquirir as cotas do Fundo deverd estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez que as cotas da 12 Emissdo do Fundo foram
distribuidas nos termos da Instrucdo CVM 160/22 os cotistas somente poderdo ceder suas cotas
apos 90 (noventa) dias da sua subscri¢cdo. Adicionalmente, a cesséo de tais cotas somente podera
se dar para Investidores Profissionais, assim definidos nos termos da Instrugdo CVM 30/21,
ressalvada a hipotese de registro de tais cotas perante a CVM.

d) Risco tributario

Em dezembro de 2023 foi promulgada a Emenda Constitucional que instituiu a Reforma Tributéaria
sobre o consumo no Brasil, posteriormente regulamentada pela Lei Complementar n® 214/2025 e
pelo Projeto de Lei Complementar n°® 108/2024, ainda em tramitagcdo. A Reforma prevé a
substituicdo gradual do ICMS, ISS, IPI, PIS e COFINS por tributos de base ampla sobre o valor
agregado, quais sejam: o Imposto sobre Bens e Servicos (IBS), de competéncia compartilhada entre
Estados e Municipios; a Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS), de competéncia federal; e o
Imposto Seletivo (IS), com finalidade predominantemente regulatoria e incidéncia sobre bens e
servicos especificos. A implementacédo plena do novo sistema esta prevista para 2033, com periodo
de transicdo entre 2026 e 2032.

A Administracdo do Fundo acompanha a evolu¢cdo da regulamentacao infraconstitucional e avalia
continuamente seus potenciais efeitos, inclusive quanto ao tratamento tributario aplicavel a
Companhia. Eventuais impactos decorrentes da implementacédo da CBS, do IBS e do Imposto
Seletivo serdo reconhecidos e divulgados oportunamente, incluindo eventuais custos relacionados
a implementacéo de sistemas e obrigacdes acessorias adicionais, quando se tornarem mensuraveis
e efetivamente aplicaveis. Dessa forma, as demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2025 ndo contemplam quaisquer efeitos relacionados a adogao futura desses tributos.
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e) Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigagfes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicédo
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagéo financeira,
em situagOes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

f) Risco da administragdo dos imQ@veis por terceiros

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploracdo, por locacdo ou arrendamento, e/ou
comercializacdo de Imoéveis-Alvo, e que a administragdo de tais empreendimentos podera ser
realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar
um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imoveis que
considere adequadas.

g) Risco derescisao de contratos atipicos de locacdo e revisdo do valor do aluguel

Apesar de os termos e condigBes dos contratos atipicos de locacdo, que serdo eventualmente
celebrados pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatérios,
nada impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade de tais
clausulas e termos, questionando, dentre outros, 0s aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato de
locagéo pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual, com devolucdo do imovel
objeto do contrato atipico de locacdo. Embora venha a constar previsdo no referido contrato do
dever do locatéario de pagar a indenizagdo por rescisdo antecipada imotivada, estes poderdo
guestionar o montante da indeniza¢&o, ndo obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com
base na avenca comercial; e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel n&do
foi estabelecido em funcdo de condi¢cdes de mercado de locacdo e, por conseguinte, ndo estar
sujeito as condigBes previstas no artigo 19 da Lei n° 8.245/91, para fins de revisao judicial do valor
do aluguel. Em ambos 0s casos, eventual decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade da
vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢cfes do contrato atipico de locacdo em funcao
das condi¢des comerciais especificas, aplicando a Lei n® 8.245/91 a despeito das caracteristicas e
natureza atipicas do contrato atipico de locagéo, podera afetar negativamente o valor das cotas do
Fundo.
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h) Risco de desvalorizagdo dos ativos imobiliarios e condi¢cf8es externas

Propriedades imobilidrias estdo sujeitas a condi¢des sobre as quais o administrador do Fundo néo
tem controle, tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condigdes
da economia em geral poderao afetar o desempenho dos Imdveis que integrardo o patriménio do
Fundo, consequentemente, a remuneracao futura dos investidores do Fundo. O valor dos imoveis
e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus Cotistas poder&o ser
adversamente afetados devido as altera¢des nas condi¢cdes econbmicas, a oferta de outros espagos
comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Iméveis e a reducéo do interesse de potenciais
locadores em espagos como o disponibilizado pelos imoveis.

i) Risco ambiental

Ainda que os ativos imobiliarios e os outros ativos, conforme o caso, que irdo compor a carteira do
Fundo venham a situar-se em regifes urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas
ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagfes ou os decorrentes de vazamento
de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso de rede publica, acarretando assim na perda
de substancia econémica de ativos imobiliarios e dos outros ativos, conforme o caso, situados nas
proximidades as areas atingidas por estes.

i) Riscos relativos a aquisicdo dos imoveis

Os imdveis que irdo compor o patriménio do Fundo deverdo encontrar-se livres e desembaragados
de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas, observada a possibilidade de aquisi¢do de iméveis que
poderdo constituir o patriménio histérico e artistico nacional, cuja conservacdo seja de interesse
publico, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante, apds
a aquisicao e enquanto os instrumentos de compra e venda néo tiverem sido registrados em nome
do Fundo, existe a possibilidade destes iméveis serem onerados para satisfacao de dividas
contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execucao proposta por seus eventuais credores,
caso 0S mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que
dificultaria a transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo.

k) Propriedade das cotas e ndo dos imoveis
Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por imoveis, a propriedade das
Cotas nao confere aos Cotistas propriedade direta sobre os iméveis. Os direitos dos Cotistas sao

exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo néo individualizado, proporcionalmente ao
namero de Cotas possuidas.

25



Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FllI -

CNPJ: 22.003.469/0001-17)

(Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -CNPJ:
36.864.992/0001-42)

Notas explicativas das demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitério das cotas)

) Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos,
tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracéo na politica econdmica
e decisbes judiciais.

11. Distribuicdo de rendimentos

O Fundo, de acordo com a Lei n°® 9.779/99, devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% dos
lucros auferidos de acordo com o regime de caixa, com base em balango encerrado semestralmente
em 30 de junho e 31 de dezembro. Caso recomendado pela gestora a Administradora por escrito,
os resultados do Fundo auferidos num determinado periodo serao distribuidos mensalmente, até o
10° (décimo) dia util de cada més.

A Administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir aos cotistas.
A reconciliacdo entre o lucro contabil (regime de competéncia) e o lucro caixa base para a

distribuicdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2025 e 2024, estd demonstrada a seguir:

Exercicio 31/12/2025 31/12/2024
(+) Receitas apuradas no exercicio segundo regime de competéncia 37.632 35.905
(-) Despesas apuradas no exercicio segundo regime de competéncia (6.468) (18.004)
(=) Lucro contébil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 31.164 17.901
(-) Ajuste ao valor justo propriedade de investimento (2.077) 1.356
(+) Despesas por competéncia néo transitadas pelo caixa 32 10
(-) Receitas de aluguel por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (6.163) 37)
(-) Pagamentos de juros e correcao monetéria de secutirizagdo de recebiveis (10.278) (2.648)
(=) Lucro ajustado - Base para calculo da distribuicédo 12.678 16.582
Valor minimo a distribuir (95%) 12.044 15.753
Valor distribuido 5.200 4.050
Valor retido 7.478 12.532

Valor aprovado em Assembleia Geral de Cotistas para retencéo - -

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, houve distribuicdo de rendimentos aos cotistas no
montante de R$5.200 (2024 - R$ 4.050).
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12. Instrumentos financeiros derivativos

E vedada ao Fundo a realizacio de operages com instrumentos financeiros derivativos, exceto
guando tais operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde
gue a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimdnio liquido do Fundo.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024 o Fundo nao realizou operacdes
com instrumentos financeiros derivativos.

13. Patriménio liquido

O patriménio do Fundo é representado pelas cotas da Classe Unica, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condicbes de emisséo, distribuicdo, subscri¢do, integralizacao,
remuneragcdo e amortizacdo descritos no Anexo | do regulamento e no suplemento ou prospecto
referente a cada emisséo de cotas do Fundo.

a) Cotas integralizadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo encerrou com patriménio liquido
representado pelo montante de R$ 112.494 (2024 - R$ 86.529) dividido em 337.400 (2024 -
337.400) cotas escriturais e nominativas.

b) Emissbes

Na primeira emisséo de cotas do Fundo, foram emitidas até 100 (cem) cotas, no valor de R$ 100.000
cada, limitado ao montante maximo de R$ 100.000 (“patrimdnio inicial”), na data de emissao, em
21 de dezembro de 2015, qual seja, a data da 12 (primeira) integralizacdo de cotas do Fundo (“data
da 1° integralizacdo de cotas”).

Apo0s a constituicdo do patrimonio inicial, o0 Fundo podera emitir novas cotas mediante deliberagéo
da assembleia de cotistas, observado o quérum previsto neste regulamento, a qual deliberara,
também, sobre as condi¢gBes para a subscricdo e integralizacao de tais cotas.

A assembleia de cotistas que deliberar sobre novas emissdes de cotas definird as respectivas
condicbes para subscricdo e integralizacdo e demais caracteristicas de tais cotas, observado o
disposto no regulamento e na legislagéo aplicavel.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve emissao de cotas.

27



Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FllI -

CNPJ: 22.003.469/0001-17)

(Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -CNPJ:
36.864.992/0001-42)

Notas explicativas das demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitério das cotas)

c) Integralizacéo de cotas

A integralizacdo das cotas devera ser feita (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de
titularidade do Fundo, a prazo ou a vista, conforme previsto em cada boletim de subscri¢ao, (ii)
imoveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicdo e aquisicao sobre bens iméveis, nos
termos da regulamentacéo aplicavel, conforme previsto em cada boletim de subscricdo e/ou (iii)
pela conferéncia de titulos e valores mobiliarios na integralizacdo de cotas, com o estabelecimento
de critérios detalhados e precisos para a ado¢ao desses procedimentos. No ato da integralizacao,
o Cotista receberad comprovante da respectiva integralizacdo, autenticado pelo Custodiante.

A integralizacé@o de cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser efetuada, a prazo ou a
vista, por meio de débito em conta corrente, cheque, por meio de documento de ordem de crédito,
transferéncia eletrbnica disponivel ou por qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo Banco do Brasil.

d) Negociagédo de cotas

As cotas emitidas pelo Fundo foram registradas para negociacdo no SF - Médulo de Fundos,
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa e Balcéo.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, entretanto, ndo houve negociagéo
das cotas.

e) AmortizacGes

A administradora promovera, conforme instrucdo da gestora, amortizacdes parciais ou a
amortizacao total das cotas do Fundo, a qualquer momento durante o prazo de duracdo, na medida
em que o valor de ganhos e rendimentos do Fundo em fungdo de seus investimentos e
desinvestimentos seja suficiente para o pagamento do valor de todas as exigibilidades e provisbes
do Fundo e da Classe Unica, respeitados os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis.

A amortizacado parcial das cotas do Fundo para reducéo de seu patrimoénio implicara a manutencao
da quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer pagamento relativo
aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, com a consequente redugdo do seu valor, na
proporcdo da diminuigdo do patriménio do Fundo e da Classe Unica representado pelo ativo
alienado.

Ao final do prazo de duracdo ou quando da liquidacéo antecipada do Fundo e/ou da Classe Unica,

em caso de decisdo da assembleia especial de cotistas, todas as cotas da Classe Unica dever&o
ter seu valor amortizado integralmente.
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Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve amortizacdo de cotas.
f) Resgates

O Fundo é constituido sob a forma de condominio especial fechado, ou seja, ndo admite o resgate
de cotas.

14. Taxa de administracéo e gestéo

Pela administragdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo e gestdo do
Fundo, tesouraria, escrituracao, custddia, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios
integrantes de sua carteira e escrituracdo da emissdo de suas cotas, o Fundo pagara ao
administrador uma taxa global de administracdo (“taxa de administracéo”), equivalente a 0,28% ao
ano, calculada sobre o patrimonio liquido do Fundo no ultimo dia do més imediatamente anterior ao
més de seu pagamento, observado o valor minimo mensal de R$ 20 pela variac&o positiva do indice
de pregos ao consumidor amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (“IPCA-IBGE"), ou outro indice que venha a substitui-los, calculada diariamente.

A segregacdo da taxa de administragcdo em taxa de administragdo e taxa de gestdo estara
disponivel, nos termos da regulamentacdo aplicavel, em forma de sumario no website:
https://realestate.patria.com/requlatorios/taxas/

A remuneracdo prevista no paragrafo anterior abrange a remuneracdo devida ao Gestor e ao
Consultor Imobiliarios e deve ser provisionada diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre o
valor do patriménio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 2° dia atil do
més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 2° dia Gtil do més
subsequente a data da 12 Integralizacéo de cotas.

Adicionalmente a parcela correspondente da taxa de administragcdo, o Gestor fara jus a uma Taxa
de Performance equivalente a 20% sobre a valorizagdo da cota que exceder a 100% do IGP-M,
capitalizado de uma sobretaxa de 10% ao ano, expressa na forma percentual ao ano, base 252 dias
Uteis. A taxa de performance, quando devida, devera ser descontada do valor de ada distribuicdo
de resultados e/ou amortizacdo de cotas, apés deduzidas as demais despesas, inclusive taxa de
administracgéo.

O Fundo néo possui taxa de ingresso e/ou de saida.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foi contabilizado um montante de R$ 455 a titulo
de despesa com taxa de administracdo (2024 - R$ 460).

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia 0 montante a pagar de R$ 38 a titulo de taxa de
administracdo ( 2024 -R$ 38).
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15. Encargos debitados no Fundo

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, os encargos debitados ao Fundo foram:

31/12/2025 31/12/2024
Percentual Percentual
Valores sobre o PL% Valores sobre o PL%

Manutencéo e conservacao (256) (0,27) (205) (0,25)
Despesas de IR sobre resgates de titulos de

renda fixa (123) (0,13) (119) (0,15)
Despesa com taxa de administracéo e gestédo (455) (0,47) (460) (0,57)
Consultoria e assessoria (912) (0,95) (844) (1,04)
Despesa com servigos especializados (32) (0,03) (104) (0,13)
Despesa com auditoria e custddia (402) (0,42) (179) (0,22)
Taxa de fiscalizacdo CVM (20) (0,02) (20) (0,02)
Outras despesas operacionais (33) (0,03) (301) (0,37)
Total de despesas (2.233) (2,32) (2.232) (2,75)

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o percentual foi calculado sobre o patrimoénio
liguido médio mensal no valor de R$ 96.360 (2024- R$ 80.811em 2024).

16. Rentabilidade do Fundo

O patriménio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo sdo demonstrados a seguir:

Patrimoénio Valor da Rentabilidade

Exercicio findo em liquido médio cota - R$ do Fundo %
31 de dezembro de 2025 96.360 333,4133 30,65
31 de dezembro de 2024 80.811 256.4577 25,02

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
17. Partes relacionadas

Conforme CPC 05 - Divulgagéo sobre Partes Relacionadas, foram realizadas transagdes entre o
Fundo e a administradora, gestora ou partes a elas relacionadas no exercicio conforme
demonstrado abaixo:
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Despesas Instituicdo Relacionamento 31/12/2025  31/12/2024
Taxa de administracédo MAF DTVM S.A. Administradora 30 30
Taxa de gestéo Péatria - Vbi Securities Ltda Gestora 8 8
Valores a pagar Instituicao Relacionamento 31/12/2025  31/12/2024
Taxa de administragéo MAF DTVM S.A. Administradora 345 356
Taxa de gestdo Pétria - Vbi Securities Ltda Gestora 110 104

18. Tributacao

Os Fundos de Investimento Imobiliério, instituidos pela Lei n® 8.668 de 25 de junho de 1993, devem
distribuir a seus cotistas, ho minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano e estao sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento), exceto quando:

¢ Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participagdo no fundo e/ou no
rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de investimento
imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcéo organizado e possua, no minimo, cem cotistas, 0s quais sao isentos de imposto de renda
na fonte;

¢ Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdicdes consideradas paraiso fiscal, 0s
guais estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

Conforme art. 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos contabilizados
nas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de
renda variavel, sujeitam-se as incidéncias do imposto sobre a renda na fonte de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicagfes financeiras das pessoas juridicas, exceto: as rendas
e lucros decorrentes dos titulos: letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras
de credito imobiliario.

19. Demonstrativo do valor justo
O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer

divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo
valor justo:
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¢ Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado

nos precos de mercado, cotados na data de balan¢co. Um mercado é visto como ativo se 0s
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representam transacfes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em mercados ativos
€ determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam 0 menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de

2025:

Ativos ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Notas do Tesouro Nacional 8 - - 8
Cotas de fundos de investimentos - 4.318 - 4.318
Aplicacéo financeira - Conta escrow - 11.064 - 11.064
Propriedades para investimento - - 183.721 183.721
Total do ativo 8 15.382 183.721 199.111

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de

2024:

Ativos ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Notas do Tesouro Nacional 8 - - 8
Cotas de fundos de investimentos - 6.421 - 6.421
Aplicacéo financeira - Conta escrow - 10.118 - 10.118
Propriedades para investimento - - 181.644 181.644
Total do ativo 8 16.539 181.644 198.191

20. Demandas judiciais

N&o ha registros de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
guer desses contra a administracdo do Fundo.
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21. Divulgacao de informacdes

O administrador deve prestar as seguintes informac¢des peridédicas sobre o Fundo, nos termos do
artigo 36 do Anexo Normativo Ill da RCVM 175/22:

()  Mensalmente, até 15 dias apds o encerramento do més, o formulério eletrdnico cujo contetdo
reflita o Suplemento | do Anexo Normativo Ill da RCVM 175;
(i)  Trimestralmente, até 45 dias ap6s o encerramento de cada trimestre, o formulario eletrénico,
cujo conteudo reflita o Suplemento J do Anexo Normativo Il da RCVM 175;
(i)  Anualmente, até 90 dias ap0s o encerramento do exercicio:
a) as demonstracdes contabeis auditadas, acompanhadas do relatério do auditor
independente;
b) o formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento K do Anexo Normativo Il da
RCVM 175;
(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;
(v) Até 08 dias apds sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordinaria; e
(vi) No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinéria.

As informagfes do Fundo que séo divulgadas estdo de acordo com a Instru¢do CVM n° 175/22 e o
regulamento do Fundo.

As informacdes obrigatorias relativas ao Fundo estéo disponiveis na sede da administradora, assim
como junto & Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

22. Alteracdes estatutarias

Em 04 de junho de 2025, por meio do instrumento particular de deliberagdo de alteracdo do
regulamento, houve deliberacdo e aprovagéo das seguintes matérias:

® adaptacdo do regulamento do Fundo ao que dispde a parte geral e 0 anexo normativo
[ll, da resolucdo CVM 175, passando a ser um fundo de investimento imobiliario com
classe Unica de cotas, regido pelo novo regulamento e seu anexo |; e

(i) a instituicdo da responsabilidade limitada dos cotistas da classe Unica do Fundo,
conforme previsto na Resolugcdo CVM 175, de modo a alterar a denominac¢do do Fundo
para “Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada”.

Em 16 de maio de 2025, por meio do termo de apuragdo da consulta formal aos cotistas, foram

aprovadas as demonstracfes financeiras do Fundo referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2024.
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Em 25 de margo de 2025, por meio da assembleia geral extraordinaria, houve deliberacéo e
aprovacgao do ndo pagamento da distribuicdo de 95% dos rendimentos auferidos pelo Fundo durante
0 primeiro e segundo semestre de 2024, nos termos do Oficio-Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2015,
de 18 de marc¢o de 2015.

23. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

No exercicio, ndo contratou servi¢os prestados pelos auditores independentes relacionados a este
Fundo por ela administrado, que n&o os servigos de auditoria externa. A politica adotada atende
aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com o0s critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proéprio trabalho nem
exercer fungbes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

24. Eventos subsequentes

Apés a data base em 31 de dezembro de 2025, ndo houve eventos subsequentes que requeressem
serem divulgados.

Roger Vicente Lima Luiz Carlos Nimi
Contador
CRC 1SP342522 Diretor Responsavel

34



