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Relatorio do auditor
independente sobre as
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Flamengo - Rio de Janeiro (RJ) Brasil
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www.grantthornton.com.br

A Administragdo e aos Cotistas do

Fundo de Investimento Imobiliario HBC Renda Urbana
(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

Sdo Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio HBC Renda Urbana (“Fundo”),
que compreendem o balango patrimonial em 31 de margo de 2025 (data da transferéncia da Administragdo) e as
respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o

periodo de 12 de julho de 2024 a 31 de margo de 2025 (data da transferéncia da Administragdo), bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobilidrio HBC Renda Urbana
em 31 de margo de 2025, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de

12 de julho de 2024 a 31 de margo de 2025, de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobilidrios regulamentados pela Comissao de Valores Mobilidrios (CVM).

Base para opinido

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¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo
ao Fundo, de acordo com os principios &ticos 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 &
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Enfase
Alteragoes estatutarias

Chamamos atengdo & Nota Explicativa n® 21 em Assembleia Geral de Cotistas realizada em

14 de fevereiro de 2025, foi deliberado, entre outros assuntos, a transferéncia da administragdo do Fundo
para o Banco BTG Pactual S.A., a partir do dia 31 de margo de 2025. Nossa opinido ndo contém ressalva em
relagdo a esse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Principais assuntos de auditoria sGo aqueles que em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos
em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstragoes financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes
financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Propriedades para investimento

(Conforme Nota Explicativa n° .1, ‘Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria’)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de margo de 2025, o Fundo possuia o montante de RS 110.273 mil, o equivalente a 55,39% de seu
Patriménio Liquido, aplicados em imbveis para renda avaliados pelo valor justo. Desta forma, entendemos que os
riscos mais significativos para fins de auditoria sdo a mensuragdo do valor justo, a existéncia e a realizagdo
desses ativos.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagdo contébil da carteira; (ii) analise das
matriculas dos imdveis; (iii) envolvimentos dos nossos especialistas em avaliagdo de ativos para revisdo dos
laudos a valor justo das propriedades para investimento. Os procedimentos realizados pelos nossos especialistas
contemplaram: (a) andlise da razoabilidade das principais premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores;
e (b) conclusdo dos resultados obtidos nas projecdes de fluxo de caixa descontado; (iv) recalculo dos contratos
para receitas com aluguéis; (v) liquidagdo financeira das movimentagdes ocorridas no periodo; e (vi) teste de
aderéncia entre as informagdes registradas e as informagdes contdbeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento do valor justo das
propriedades para investimento e o respectivo resultado obtido no periodo sdo razodveis no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Investimentos em acoes de companhia de capital fechado

(Conforme Nota Explicativa n® 4.1.2, “A¢ées de Companhia Fechada)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Conforme apresentado na Nota Explicativa n® 4.1.2, o Fundo possuia investimento em agdes da HBC Caucaia
Empreendimentos Imobiliérios Ltda. (“Companhia Investida”), companhia de capital fechado, a qual foi avaliada
pelo valor justo em 31 de margo de 2025 no montante de RS 82.321 mil, o equivalente a +,35% de seu Patrimdnio
Liquido. O Administrador estima o valor justo baseando-se em avaliagdo econémico-financeira elaborado pelo
especialista contratado para avaliagdo e elaboragdo do laudo. Entendemos que, para a elaboragdo de uma
avaliagdo econdmico-financeira de um investimento, & possivel o uso de diversas técnicas de avaliagdo e
premissas, as quais podem resultar em estimativas de valor justo com diferengas significativas. Por este motivo,
em nosso julgamento, consideramos a valorizagdo a valor justo e a existéncia do investimento como assuntos
relevantes para nossa auditoria.
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Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros; (i) conciliagdo contébil da carteira; (ii) validagdo da
existéncia do investimento na companhia por meio do contrato social; (iii) envolvemos os nossos especialistas em
finangas corporativas para revisdo do investimento avaliado a valor justo, cujos procedimentos englobaram: (a)
verificagd@o dos modelos matematicos; (b) avaliagdo do laudo a valor justo baseados nos métodos de fluxo de
caixa descontado e método evolutivo; e (€) revisdo das principais premissas utilizadas e célculos realizados; (iv)
avaliagdo dos saldos contdbeis da companhia investida em 31 de margo de 2025, com o objetivo de identificar
potenciais riscos relevantes que possam impactar as demonstragdes financeiras do Fundo; (v) liquidagdo
financeira das transagdes realizadas durante o periodo; e (vi) teste de aderéncia entre as informagdes
registradas e as demonstragdes financeiras registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias obtidas,
entendemos que os critérios e premissas adotadas pelo Fundo para reconhecimento e mensuragdo do valor justo
do investimento em agdes de companhia de capital fechado e o respectivo resultado obtido no periodo, sdo
razodveis no contexto das demonstragdes financeiras do Fundo.

Distribuicao de rendimentos
(Conforme Nota Explicativa n° 9 - Distribuigcdo de Resultados)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de margo de 2025, o Fundo destinou o montante de RS 23.425 mil de rendimentos & distribui¢do dos seus
cotistas, de acordo com o art. 10 da Lei 8.668/93, onde devem levar em consideragdo a base de cdlculo descrita
no Oficio-Circular CVM n2 1/2014 que ressalta que no minimo 95% dos resultados auferidos, segundo o regime de
caixa com base em balangos semestrais sejam distribuidos. Consideramos o cdlculo deste montante como um
principal assunto de auditoria uma vez que a base de célculo mencionada deve ser ajustada pelas adigdes e/ou
exclusdes considerando as obrigagdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida & apreciagdo dos cotistas
em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM ne 1/2015.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) andlise de sua conformidade ao Oficio Circular
CVM ne 1/2014; [ii] confrontamos com o contébil as principais adi¢des e exclusdes incluidas na base de calculo,
assim como suporte disponibilizado pelo Administrador; (iii) exame da liquidagdo financeira dos rendimentos
pagos durante o periodo; e (iv) teste de aderéncia entre as informagdes registradas e as informagdes contébeis
registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os procedimentos efetuados pela Administragdo para distribuigdo do resultado em
31 de margo de 2025, sdo aceitveis no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da administracdo sobre as demonstragoes financeiras

A Administragdo do Fundo & responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo dessas demonstragdes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicGveis aos Fundos de Investimento
Imobiliarios e pelos controles internos que ele determinou como necessdrios para permitir a elaboragdo de
demonstragdes financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administragdo é responsdvel pela avaliagdo da capacidade do
Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicével, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a
Administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsdveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragdo das demonstragdes financeiras.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razodvel é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de
que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usudrios 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:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em
resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido. O risco de ndo detecg¢do de distorgdo relevante resultante de fraude & maior do que o proveniente
de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou
representagoes falsas intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados as circunstdncias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficécia
dos controles internos do Fundo;

e Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgagdes feitas pela Administragdo;

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela Administragdo, da base contdbil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes
que possam levantar davida significativa em relagdo & capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter

em continuidade operacional;

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentag¢do adequada.

Comunicamo-nos com os responsdveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsdveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas
relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando
aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsdveis pela governanga, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do periodo
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 divulgagdo piblica do assunto, ou
quando, em circunstdncias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razodvel, superar os beneficios da comunicag¢do para o interesse pablico.

Rio de Janeiro, 13 de agosto de 2025

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-025.683/F-2

G

Rodrigo Souza Fidalgo
Contador CRC 1RJ-116.816/0-5
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HBC RENDA URBANA

CNPJ n° 36.501.159/0001-37

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

CNPJ n© 45.246.410/0001-55

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE MARCO DE 2025 (DATA DA TRANSFERENCIA DA ADMINISTRACZ\O)
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

% sobre o
patriménio
Notas 31/03/2025 liguido
ATIVO
CIRCULANTE 72.890 36,61%
Disponibilidades 6.398 3,21%
Bancos 12.a 6.398 3,21%
Aluguéis a receber 6 1.229 0,62%
Outros valores a receber 65.263 32,78%
Valores a receber - venda imdveis 65.250 32,77%
Outros valores a receber 13 0,01%
NAO CIRCULANTE 192.594 96,73%
Ativos financeiros de natureza imobilidria
Propriedade para investimento
Imoveis para renda 4.1.1 110.273 55,39%
AcGes de companhia
HBC Caucaia Empreendimentos Imobilidrios S.A 4.1.2 82.321 41,35%
TOTAL DO ATIVO 265.484 133,34%
PASSIVO
CIRCULANTE 66.387 33,34%
Valores a pagar - custos de obras 107 0,05%
Valores a pagar - agdes 17.568 8,82%
Valor a pagar CRI 5 46.072 23,14%
Rendimentos a distribuir 9 810 0,41%
Taxa de performance do consultor 1.830 0,92%
TOTAL DO PASSIVO 66.387 33,34%
PATRIMONIO LIQUIDO 199.097 100,00%
Cotas integralizadas 8.a 162.940 81,84%
(-) Amortizacdo de cotas 8.c (12.281) -6,17%
(-) Custos de emissao de cotas 8.d (394) -0,20%
Lucros acumulados 48.832 24,53%
TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LfQUIDO 265.484 133,34%

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstracoes financeiras.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HBC RENDA URBANA
CNPJ n° 36.501.159/0001-37

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

CNPJ no 45.24§.410/0001-55

DEMONSTRACAO DO RESULTADO

PARA O PERIODO DE 01 DE JULHO DE 2024 A 31 DE MARCO DE 2025 (DATA DA TRANSFERENCIA DA ADMINISTRACAO)

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto valores por cota)

ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA
Ajuste ao valor justo
Receita de aluguéis
Atualizacdo compromisso na venda de propriedade para investimentos
Outras despesas com propriedades para investimento
RESULTADO LIQUIDO DE ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA

ACOES DE COMPANHIA
Ajuste ao valor justo - HBC Caucaia Empreendimentos Imobiliarios
Atualizacdo compromisso de compra e venda - HBC Caucaia

OUTROS ATIVOS FINANCEIROS
Rendas de aplicacdes em cotas de fundos de investimento
Rendas com operacdes compromissadas

PASSIVOS DE NATUREZA IMOBILIARIA
Resultado de CRI

OUTRAS DESPESAS
Taxa de administracéo
Taxa de performance - consultor
Despesas com consultoria imobiliaria
Taxa de fiscalizagdo - CVM
Despesas com assessoria técnica
Despesas com consultoria juridica
Despesas com consultorias diversas
Auditoria e custédia
Outras receitas/despesas

RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO

QUANTIDADE DE COTAS

RESULTADO LIQUIDO POR COTA - R$

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstracées financeiras.

Periodo de
01/07/2024 a
Notas 31/03/2025

4.1.1.2 15.924
6 11.787
3.346

(715)

30.342

(15.082)
(13.457)
(1.625)

829
808
21

(3.908)
(3.908)

(8.612)

(287)

(5.790)
(2.119)

(24)

(38)

(112)

(19)

(45)

(178)

3.569

8.a 1.600.000

2,23




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HBC RENDA URBANA
CNPJ n© 36.501.159/0001-37

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

CNPJ n© 45.246.410/0001-55

DEMONSTRAGAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO

PARA O PERIODO DE 01 DE JULHO DE 2024 A 31 DE MARCO DE 2025 (DATA DA TRANSFERENCIA DA ADMINISTRACAOQ)

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Cotas Amortizacdo de Custos relacionados Lucros Total do patriménio
Notas integralizadas cotas a emissdo de cotas  acumulados liquido

SALDOS EM 30 DE JUNHO DE 2024 162.940 - (394) 70.406 232.952
Amortizagdo de cotas (principal) 8c (12.281) - - (12.281)
Amortizagdo de cotas (juros) 8c - - (1.719) (1.719)
Distribuigdo de rendimentos 9 - - (23.425) (23.425)
Resultado liquido no periodo - - 3.570 3.570
SALDOS EM 31 DE MARCO DE 2025 162.940 (12.281) (394) 48.832 199.097

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HBC RENDA URBANA
CNPJ n° 36.501.159/0001-37

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

CNPJ n® 45.246.410/0001-55

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO DIRETO

PARA O PERIODO DE 01 DE JULHO DE 2024 A 31 DE MARGO DE 2025 (DATA DA TRANSFERENCIA DA ADMINISTRAGAO)

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recebimento de aluguéis

Aquisicdo de titulos publicos

Venda de titulos publicos

Aplicacdes/Resgates de cotas de fundos

Pagamento da taxa de administracdo

Pagamento de auditoria

Pagamento de taxa de performance - consultor
Pagamento de consultoria imobiliaria

Pagamento consultoria juridica

Demais recebimentos e pagamentos

CAIXA LfQUIDO GERADO PELAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Aquisicdo de propriedade para investimento

Gastos com propriedades para investimentos

Recebimento de venda de imoveis

CAIXA LfQUIDO GERADO NAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Pagamento de amortizacdo de cotas

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Juros e atualizacdo monetdria pagos sobre CRI

CAIXA LfQUIDO APLICADO PELAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

VARIAGAO NO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa - final do periodo

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstracoes financeiras.

Periodo de
01/07/2024 a
31/03/2025

12.383
(63.254)
63.275

808
(315)
(85)
(3.960)
(2.119)
(112)
(703)

5.918

(34.452)
(363)
63.196

28.381

(14.000)
(24.925)
(7.716)

(46.641)

(12.342)

18.740
6.398




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HBC RENDA URBANA

CNPJ: 36.501.159/0001-37

(Administrado pelo Banco Genial S.A. - CNPJ: 45.246.410/0001-55)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAC(NJES FINANCEIRAS REFERENTES AO PERIODO DE
12 DE JULHO DE 2024 A 31 DE MARCO DE 2025 (DATA DA TRANSFERENCIA DA
ADMINISTRAGAO)

(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de outra forma)

1

INFORMACOES GERAIS
O Fundo de Investimento Imobilidrio HBC Renda Urbana (“Fundo”), inscrito sob o
CNPJ n° 36.501.159/0001-37, foi constituido sob a forma de condominio fechado em
11 de dezembro de 2019, e iniciou suas atividades em 30 de dezembro de 2020, com
prazo de duracdo indeterminado e tem como publico-alvo investidores em geral.

O Fundo tem por objetivo auferir renda ou ganho de capital oriundo do investimento
preponderantemente, assim entendido como de mais de dois tergos do Patrimonio liquido
do Fundo, nos Ativos Imobilidrios para desenvolvimento, se for o caso, e posterior
locacdo, com gestao ativa pelo Administrador.

O Fundo contratou a Hillback Capital Participacdes Ltda. (“Consultor”) para prestar os
servicos de consultoria especializada, administracao de locagcoes e de analise,
monitoramento e acompanhamento de projetos imobiliarios.

Os investimentos em fundos de investimentos ndo sdo garantidos pelo Banco Genial S.A.
("Administrador”), pelo Gestor ou por qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, pelo
Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Dessa forma, o cotista esta exposto a possibilidade
de ser chamado a aportar recursos nas situagdes em que o patrimonio liquido do Fundo se
tornar negativo.

APRESENTACAO E ELABORACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario (“FII”).

Conforme estabelecido na Instrugdo CVM n° 516/11, art. 2°, os FII devem aplicar os
critérios contabeis de reconhecimento, classificagdo e mensuragdo dos ativos e passivos,
assim como os de reconhecimento de receitas e apropriacao de despesas, previstos nas
normas contabeis emitidas pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”) aplicaveis as
companhias abertas, ressalvadas as disposicdes contidas nessa instrucao.

As praticas contabeis da Instrucdo CVM n° 516/11 levam em consideracdo a norma da
Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), especificamente aplicaveis aos FII, a Instrucdo
CVM n° 472/08, conforme alterada.

Essas demonstracgoes financeiras tém como objetivo, exclusivo, a apresentacdo da posicao
patrimonial do Fundo na data de substituicao do seu Administrador, e da evolugdo do
patrimonio liquido referente ao periodo compreendido entre as datas das Ultimas
demonstragoes financeiras, em 30 de junho de 2024, e a data da substituicdo do
Administrador, conforme descrito na Nota Explicativa n® 21 e, portanto, ndo estao sendo
apresentadas de forma comparativa.

Na elaboracao das demonstragdes financeiras do Fundo, premissas e estimativas de
precos foram utilizadas para contabilizacdo e determinacdo dos valores dos titulos e
valores mobilidrios privados integrantes da carteira de investimento do Fundo. Dessa
forma, quando da efetiva liquidagao financeira desses ativos, os resultados auferidos
poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstracoes financeiras foram aprovadas para emissao pelo Administrador em
13 de agosto de 2025.
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3 DESCRICAO DAS PRINCIPAIS POLITICAS CONTABEIS

a. Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o Principio da
Competéncia dos Exercicios Societarios (“regime de competéncia”).

b. Classificacdo dos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacao
circulante e ndo circulante. Um ativo é classificado como circulante quando: (i) se
espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal;
(ii) for mantido principalmente para negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12
meses apos o periodo de divulgagdo ou (iv) é caixa e equivalentes de caixa. Todos os
demais ativos sdo classificados como ndo circulantes. Um passivo é classificado como
circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12
meses apods o periodo de divulgagdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liguidacao do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de divulgacdo. Todos
os demais passivos sdo classificados como nao circulantes.

c. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios, de curto
prazo e alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de
caixa e que estao sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

Em 31 de margo de 2025, o saldo de caixa e equivalente de caixa era de R$ 6.398.
d. Titulos e valores mobilidrios de renda fixa

Os titulos e valores mobiliarios de renda fixa estdo classificados como titulos mantidos
para negociagao. Inicialmente, sao registrados pelo custo de aquisicao e ajustados
diariamente ao valor justo. Os titulos publicos federais sao ajustados ao valor de
mercado com base nas cotagdes de pregos divulgadas pela ANBIMA.

Os ganhos sdo reconhecidos no resultado, na rubrica de “Outros ativos financeiros”.
e. Propriedades para investimento e companhia investida

Inicialmente, os imdveis sdao contabilizados pelo custo de aquisicdo e classificados na
categoria de propriedades para investimento. O custo de aquisicdo inclui todos os
gastos da transacdo diretamente atribuiveis a operagao de compra, tais como, taxas
cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imével,
corretagens e honorarios advocaticios, sendo que para imoveis destinados a venda no
curso ordinario do negocio, o custo também engloba os gastos incorridos para que o
imovel esteja em condigdes normais de venda, tais como, reformas, gastos com
engenharia e projetos de arquitetura. Entende-se por custo dos imdveis em construgdo
todos os gastos diretamente relacionados a unidade em construgao, tais como
materiais, mao-de-obra e servigos técnicos especializados.
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Os imdveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apds o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo,
sendo seus impactos reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor
justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes
independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transacdao, sem que
represente uma liquidacao forcada. Incluem-se nesta categoria os imoveis que estdo
em construcdo, imdveis adquiridos com o objetivo de auferir renda e imoveis com
apreciacdo de capital de longo prazo.

As acbes da companhia investida e o imovel classificados na categoria de propriedades
para investimento, apds o seu reconhecimento inicial, sdo continuamente
contabilizados e mensurados a valor justo, e seus impactos sdo reconhecidos no
resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser
trocado, ou um passivo liqguidado entre partes independentes, conhecedoras do negdcio
e dispostas a realizar a transagcdo, sem que represente uma operagdo forcada.

f. Instrumentos financeiros

Classificacao dos instrumentos financeiros

I. Data de reconhecimento
Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.
II. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo.

Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos dos custos de transacao, exceto nos casos em que os ativos financeiros
sao registrados ao valor justo por meio do resultado.

ITI. Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das
seguintes categorias:

e Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos com o proposito de geracdo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociagao.

e Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de
negocios, cujo objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os
guais os 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 classificadas nessa categoria os rendimentos
de aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.
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IV. Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sao classificados, por natureza, nas seguintes rubricas do
balango patrimonial:

o Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos bancarios a vista.

¢ Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria: titulos que representam divida
para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

e Ativos financeiros de natureza imobilidria: instrumentos financeiros emitidos
por outras entidades, tais como quotas de fundos de investimento imobiliario,
com natureza de instrumentos de patrimo6nio para o emissor.

Mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor

justo

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros nao
mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados pelos custos de
transacgao. Os ativos e passivos financeiros sdao, posteriormente, mensurados da
seguinte forma:

I.

Mensuragao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdao mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos
estimados de transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienagao.

A elaboracdo das demonstragoes financeiras exige que a Administracdo efetue
estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos
apresentados, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
periodo do relatério. O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias
para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e mensuragdo de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagdo as
estimativas.

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela
data, por duas partes bem-informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia,
em uma transacao em condicdes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva
e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o preco que seria
pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“preco cotado”
ou “preco de mercado”).

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro,
seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente
adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas
especificas do instrumento a ser mensurado e, sobretudo, as diversas espécies de
risco a ele associados.
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Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
reducdo no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em
base de rendimento efetivo por meio da utilizagcdo da taxa efetiva de juros.

II. Mensuragdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sao mensurados ao custo amortizado, adotando-
se 0 método de taxa efetiva de juros.

A “taxa efetiva de juros” é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao
valor inicial do instrumento financeiro em relacao a totalidade de seus fluxos de
caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida Gtil 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 os custos de transagdo que, por sua natureza, fagam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de
juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data
de referéncia seguinte da renovacgao de juros.

III. Reconhecimento de variagdes de valor justo

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

g. Estimativa contabil

As principais fontes de incerteza nas estimativas e premissas futuras na data do
balanco, envolvendo risco significativo de causar ajuste no valor contabil dos ativos e
passivos no proximo exercicio financeiro, refere-se a avaliagdao do valor justo de
propriedade para investimento.

h. Classificacdo ativos e passivos circulantes e nao circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagao
entre circulante e ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se
espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal;
(ii) for mantido principalmente para negociagdo; (iii) se espera realiza-lo dentro de

12 meses apods o periodo de divulgacdo; ou (iv) caixa e equivalentes de caixa.

Todos os demais ativos sao classificados como nao circulantes.

Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo
operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagao; ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses
apos o periodo de divulgacdo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo
circulantes.

i. Resultado liquido por cota

O resultado liquido por cota é calculado considerando-se a quantidade de cotas em
circulagao na data de encerramento do periodo.
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j. Demonstragdo dos fluxos de caixa

O Administrador do Fundo optou por apresentar a demonstragao dos fluxos de caixa
pelo método direto.

Para fins da elaboracao da demonstracdo dos fluxos de caixa, caixa e equivalentes de
caixa, inclui dinheiro em caixa, depositos bancarios, investimentos de curto prazo de

alta liquidez, com risco insignificante de mudanca de valor e limites, com prazo de
vencimento igual ou inferior a 90 dias na data da aplicagao.

4 ATIVOS FINANCEIROS
4.1 DE NATUREZA IMOBILIARIA
4.1.1 Imobveis

O Fundo possui 100% de participacdo dos imdveis relacionados a seguir:

, ] Area de
Imoével Enderego Cidade UF Terreno (m2)
Decathlon - Raposo Rodovia Raposo Tavares, nO. . 5
Tavares 6.008, km 16, Rio Pequeno Sao Paulo  SP 30.575,6 m
D|re|tq de Superficie - Rodowa, Federal BR 222, S/N Caucaia CE 89.043,39 m2
Caucaia Tabapua

a) De acordo com o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de
Imoveis e Outras Avencas firmado em 02 de outubro de 2020 o Fundo adquiriu os
imoveis “Decathlon” pelo prego total de R$ 78.600, sendo R$ 30.000 referente ao
Imdvel Raposo, R$ 37.500 referente ao Imédvel Goidnia e R$ 11.100 referente ao
Imovel Joinville, a ser pago da seguinte forma:

e Sinal: R$ 26.200. Tal montante foi pago pelo Fundo em 18 de janeiro de 2021;

e Saldo remanescente: R$ 52.400 em duas parcelas iguais de R$ 26.200, com
vencimento em 20 de dezembro de 2021 e 20 de dezembro de 2022, corrigidas de
forma pro rata die pela variagao do IPCA/IBGE, desde a data do pagamento do
sinal até o seu efetivo pagamento.

Em 21 de dezembro de 2021, o Fundo realizou o pagamento da segunda parcela do
saldo remanescente da aquisicdo dos imdveis Joinville, Goidnia e Raposo, no montante
de R$ 28.732.

Em 31 de margo de 2025, o Fundo possui investimento apenas no imdvel Raposo
Tavares, os demais imdveis “Decathlon” foram alienados em 20 de agosto de 2024,
conforme descrito na nota explicativa n° 4.1.1.2.
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b) De acordo com o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de
Imdvel e Outras Avencas firmado em 16 de margo de 2022 o Fundo adquiriu o imédvel
Campinas pelo precgo total de R$ 36.000, a ser pago da seguinte forma:

e Sinal: R$ 7.500. Tal montante foi pago pelo Fundo em 28 de margo de 2022;

e Segunda Parcela: R$ 11.500 que serdo pagos em até 60 dias contados da
obtencdo, do “Habite-se” parcial referente a area ja construida no Imovel, bem
como do protocolo do Projeto de Expansdo na Prefeitura Municipal competente e do
efetivo registro da Escritura de Doacao, em conjunto, sendo certo que esse valor
sera corrigido de forma pro rata die, pela variacdo do IPCA/IBGE, desde a data do
pagamento do Sinal, até o seu efetivo pagamento. Caso o comprador decida iniciar
as obras de Expansdo antes da emissdo do “Habite-se” parcial referente a area ja
construida no Imovel, as Partes ajustam que o pagamento da Segunda Parcela e as
obrigacOes a ele relacionadas serdo adiantados; e

e Terceira Parcela: R$ 17.000 que serdo pagos contra a lavratura da Escritura
Definitiva de transferéncia do Imdvel, apds 12 meses contados da obtencdo do
“Alvara de Construgdo” referente a expansdo do Empreendimento ou apods a
obtencdo do “Habite-se” da Potencial Area de Expansdo do Imovel, o que ocorrer
primeiro, sendo certo que esse valor sera corrigido de forma pro rata die, pela
variacdo do IPCA/IBGE, desde a data do pagamento do Sinal, até o seu efetivo
pagamento.

Em 31 de margo de 2025, o Fundo ndo possui mais o investimento no imédvel
Campinas, devido a alienagdo em 20 de agosto de 2024, conforme descrito na nota
explicativa n© 4.1.1.2.

c) De acordo com o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de
Imodveis e Outras Avencas firmado em 25 de marco de 2024, o Fundo adquiriu o direito
de superficie, passando a titularidade para o Fundo da Escritura Publica de Constituicdo
de Direito Real de Superficie com Condicao Resolutiva Expressa e Outras Avengas”
lavrada em 20 de dezembro de 2019 pelo 14° Tabelidao de Notas de Sao Paulo.

A aquisicao do direito de superficie foi realizada pelo preco de R$40.000 dos R$ 80.112
do preco global do contrato, que engloba o valor pago pela nua propriedade do imével

com a compra de agdes da HBC Caucaia Empreendimentos Imobilidrios Ltda, conforme
Nota Explicativa 4.2.2. O preco global devera ser pago da seguinte forma:

e Sinal: R$ 30.112. Tal montante foi pago pelo Fundo em 26 de margo de 2024;

e Saldo remanescente: R$ 50.000 em trés parcelas semestrais e consecutivas no
valor de R$ 16.667, com vencimento da primeira parcela em até 180 dias a contar
da data do Contrato, e as demais serdao devidas a cada 180 dias contados da data
do pagamento da respectiva parcela anterior.
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4.1.1.1  Imoveis para renda

Os Imoveis comerciais adquiridos para renda ou apreciagdo de capital no longo prazo sdo
classificados como propriedade para investimento. O Fundo possui 100% de participacao
dos imoveis relacionados a seguir:

Imovel Endereco Cidade UF Area de Terreno

(m?2)
Decathlon - Raposo Rodovia Raposo Tavares, no. ~ 5
Tavares 6.008, km 16, Rio Pequeno Sdo Paulo  SP 30.575,6 m
Dlreltq de Superficie - Rodowa, Federal BR 222, S/N Caucaia CE 89.043,39 m2
Caucaia Tabapua

Os Imoveis comerciais adquiridos para renda ou apreciagdo de capital no longo prazo sdo
classificados como propriedade para investimento.

4.1.1.2 Imobveis para venda

Em 20 de agosto de 2024, o Fundo celebrou Instrumento Particular de Cessao de Direitos
Aquisitivos de Bens Imdveis e Outras Avencas, realizando a venda dos imdveis Goiania,
Campinas e Joinville.

Saldo a receber

Imovel Preco Inicial Recebimentos Atualizagdo IPCA em 31/03/2025

Decathlon - Campinas 43.438 (21.943) 1.162 22.657
Decathlon - Goiania 62.176 (31.409) 1.663 32.430
Decathlon - Joinville 19.485 (9.843) 521 10.163
TOTAL 125.099 (63.195) 3.346 65.250

O recebimento da venda dos iméveis sera realizado da seguinte forma:
IMOVEL CAMPINAS

() 25% do Preco Imdvel Campinas, equivalente a R$ 10.859, em moeda corrente
nacional, a titulo de sinal e principio de pagamento, sendo R$ 2.172 pelo Superficiario e
R$ 8.688 pela Fundeira, a vista.

(b) 25% do Preco Imével Campinas, equivalente a R$ 10.859, em moeda corrente
nacional, em até 180 dias a contar da data do pagamento da Parcela Inicial Imdvel
Campinas, devidamente corrigido pela variacdo acumulada, desde que positiva, do
IPCA-IBGE, calculada desde a data de assinatura deste instrumento e até a data de seu
efetivo pagamento, a serem pagos pelo Superficiario.

(c) 25% do Preco Imével Campinas, equivalente a R$ 10.859 em moeda corrente nacional,
em até 180 dias a contar da data do pagamento da Segunda Parcela Imdével Campinas,
devidamente corrigido pela variacdo acumulada, desde que positiva, do IPCA-IBGE,
calculada desde a data de assinatura deste instrumento e até a data de seu efetivo
pagamento, a serem pagos pelo Superficiario; e
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(d) 25% do Preco Imdvel Campinas, equivalente a R$ 10.859, em moeda corrente
nacional, em até 180 dias a contar da data do pagamento da Terceira Parcela Imdvel
Campinas ou da efetiva conclusdo das Obras de Expansdao Imoével Campinas, valendo
como data de vencimento o que ocorrer por Ultimo, valor esse a ser devidamente
corrigido pela variacao acumulada, desde que positiva, do IPCA, calculada desde a data
de assinatura deste instrumento e até a data de seu efetivo pagamento, a serem pagos
pelo Superficiario, observada, contudo, a possibilidade de aplicacdo de descontos sobre
o valor da Quarta Parcela Imoével Campinas.

IMOVEL GOIANIA

(a) 25% do Prego Imovel Goiania, equivalente a R$ 15.544, em moeda corrente nacional, a
titulo de sinal e principio de pagamento, sendo R$ 1.000 pelo Superficiario e R$ 14.544
pela Fundeira, a vista.

(b) 75% do Preco Imdvel Goiania, equivalente a R$ 46.632, em 3 parcelas semestrais,
iguais e consecutivas, cada uma no valor de R$ 15.544, vencendo-se a 12 parcela
semestral em até 180 dias a contar da data do pagamento da Parcela Inicial Imovel
Goiania, vencendo-se as parcelas semestrais em 20 de fevereiro de 2025, 20 de agosto
de 2025 e 20 de fevereiro de 2026, devidamente corrigidas pela variagao acumulada,
desde que positiva, do IPCA-IBGE, calculada desde a data de assinatura do instrumento
e até a data de seu efetivo pagamento.

IMOVEL JOINVILLE

() 25% do Preco Imdvel Joinville, equivalente a R$ 4.871, em moeda corrente nacional, a
titulo de sinal e principio de pagamento, sendo R$ 1.000.000,00 pelo Superficiario e R$
3.871 pela Fundeira, pagos a vista no ato de assinatura do Contrato; e

(c) 75% do Preco Imdvel Joinville, equivalente a R$ 14.614 em 3 parcelas semestrais,
iguais e consecutivas, cada uma no valor de R$ 4.871 vencendo-se a 1° parcela
semestral em até 180 dias a contar da data do pagamento da Parcela Inicial Imovel
Joinville, vencendo-se as parcelas semestrais em 20 de fevereiro de 2025, 20 de agosto
de 2025 e 20 de fevereiro de 2026, devidamente corrigidas pela variagao acumulada,
desde que positiva, do IPCA-IBGE, calculada desde a data de assinatura do instrumento
e até a data de seu efetivo pagamento.

Ressalta-se que as obrigacdes e direitos por aquisicdes dos imdveis a pagar citadas na
nota anterior serdo repassadas ao Comprador, desta forma nao havendo mais saldo a
pagar e receber no periodo findo em 31 de margo de 2025.

Diante disto, o Administrador efetuou a reclassificacao de propriedade para investimento

para ativo ndo circulante mantido para venda, pelo valor supracitado da negociacao, por
considerar a melhor evidéncia de valor justo.
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Classificacdo e critério adotado na mensuragao

Os Imoveis que estdo classificados como propriedade para investimento sao
classificados como imdveis em desenvolvimento para renda. Os Imoveis que estdo
classificados como estoque sdo classificados como imoéveis em desenvolvimento para
venda.

O critério de mensuracdo dos investimentos é o valor justo, exceto os imdveis
classificados para venda, devido a consideracao do valor da venda ser a melhor
evidéncia de valor justo.

Na avaliacdo do valor justo, foram aplicados os Método da Capitalizagdo da Renda por
Fluxo de Caixa Descontado para determinacdo do Valor de Mercado para Venda, com
base no Valor de Mercado para Locacao determinado pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado. Para aferigdo do valor, o avaliador optou pelo Método
Evolutivo.

Os calculos e analises dos valores sdo elaborados levando em consideragdo as
caracteristicas fisicas do Imovel, avaliando-se a sua localizagdo dentro da regido em
que esta inserido.

O processo de avaliagdo é concluido por meio da apresentacdo do resultado provindo
do método de avaliacao utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada
abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e
quantidade de informacgdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder ao
valor de um dos métodos, quanto a uma correlagdo de alguns deles ou todos.

O Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado identifica o valor
do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

O Método Evolutivo indica o valor do bem pelo somatoério dos valores dos seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacao do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagao.

Atualizacdo das propriedades para investimento

Em 31 de marco de 2025 os valores de mercado correspondentes as propriedades
para investimento para renda estao suportadas por avaliacao externa elaborada pela
Cushman & Wakefield, lider de mercado em servigos imobiliarios comerciais,
consultoria, comercializagdo e gerenciamento.

Em 31 de margo de 2025, os fluxos de caixa futuros foram descontados a valor
presente a taxa de 9,50% ao ano e foi utilizada uma taxa de capitalizagdo de 8,50%
ao ano, para o imoével Caucaia. E no imdvel Raposo os fluxos de caixa futuros foram
descontados a 9,50% ao ano e foi utilizada uma taxa de capitalizacao de 8,50% ao
ano.
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iii. Quadro demonstrativo das movimentagdes contabeis

Movimentacdo no periodo de 01 de julho de 2024 a 31 de margo de 2025:

Valor de Custos Aiuste ao valor Valor de
Imovel Mercado em Adicionais/CAP 'Jsto mercado em

30/06/2024 EX ] 31/03/2025
$:\$aa:2|50n - Raposo 52.362 213 1.573 54.148
(D:;rfét;ade Superficie - 41.772 2 14.351 56.125
TOTAL 94.134 215 15.924 110.273

4.1.2 AcOes de Companhia Fechada

Em 25 de margo de 2024, o fundo celebrou o Instrumento Particular de Compromisso de
Venda e Compra do Direito de Superficie do Imdvel, das Quotas da Sociedade e Outras
Avencas, realizando a compra de 100% das quotas da HBC Caucaia Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, no valor de R$ 40.112, além de assumir, de maneiro irrevogavel e
irretratavel, a obrigacdo de pagamento do valor da CRI, cujo saldo devedor, na data,
perfazia a quantia de R$ 51.714, conforme Nota Explicativa 5.

Ajuste

SPE Quantidade Participacdao no Valor em a0 valor Valor em

de cotas capital social 30/06/2024 justo 31/03/2025
HBC Caucaia
Empreendimentos 57.297.500 100% 95.778 (13.457) 82.321

Imobilidrios Ltda. (a)

a) HBC Caucaia Empreendimentos Imobiliarios Ltda (anteriormente denominada
TR1 Empreendimentos Imobiliarios Ltda e Lewini 52 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda) é uma sociedade empresarial Ltda, constituida em 28 de margo de
2014 é uma empresa que gira sob o modelo de sociedade limitada unipessoal, tendo
prazo de duracao indeterminado. Seu objeto social compreende: (a) comercializacdo e
a exploracdao de empreendimentos imobiliarios proprios; (b) a participagdo em outras
sociedades como sécia, acionista ou quotista, e (c) administracdo de bens préprios.

Atos societarios

(i) Conforme a sexta alteragdo do contrato social da TR1 Empreendimentos Imobilidrios
Ltda. realizada em 04 de abril de 2024, foram aprovados os seguintes atos:

- A transferéncia da totalidade das quotas da sociedade, passando do sécio Retirante (TRX
Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio) para o sécio Ingressante (Fundo de
Investimento Imobilidrio HBC Renda Urbana), a titulo oneroso, nos termos do Instrumento
Particular de Compromisso de Compra e Venda do Direito de Superficie do Imoével, das
Quotas da Sociedade e Outras Avengas, celebrado entre as Partes em 25 de margo de
2024, com todos os direitos de obrigacdes delas decorrentes.

- O TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario decide alterar a denominagao
social da Sociedade, de TR1 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. para HBC Caucaia
Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
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Mensuracao ao valor justo

Em 31 de margo de 2025, os valores de mercado correspondentes aos imdveis estao
suportados por laudos de avaliacdo elaborados pela empresa Cushman & Wakefield
Engenharia de AvaliagOes, lider de mercado em servigos imobilidrios comerciais,
consultoria, comercializacao e gerenciamento.

Em 31 de margo de 2025, os fluxos de caixa futuros foram descontados a valor presente a
taxa de 9,50% ao ano e foi utilizada uma taxa de capitalizacdao de 8,50% ao ano, para a
nua propriedade do imdvel Caucaia.

5 OBRIGACAO POR AQUISICAO DE ACOES DE COMPANHIA FECHADA

O pagamento pela aquisicdo das quotas da HBC Caucaia Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. se deu da seguinte forma: a parcela no valor de R$30.112 foi devidamente paga em
25 de margo de 2024; e R$51.714 que sera honrado através do pagamento de Certificado
de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) - Série 75 da 1° emissdo da Bari Securitizadora S.A.

Caracteristicas CRIs — HBC Caucaia 1° emissdo

Data de emissdo 23/12/2019
Valor total da série R$ 55.472
Remuneracgao 4,8% a.a.
Vencimento 12/01/2030
Quantidade de parcelas - Principal 120
Primeira parcela - Principal 12/02/2020
Quantidade de parcelas mensais - Juros 120
Primeira parcela - Juros 12/02/2020
Atualizacdo monetaria IPCA
Posicdo em 31/03/2025 46.072

Foi constituido um Fundo de Reserva em favor da Opea, em garantia do cumprimento das
obrigacdes decorrentes da parcela de securitizacdo, o qual podera ser utilizado para
pagamento dos valores devidos aos titulares de CRI, bem como para o pagamento das
despesas vinculadas a emisséo.

Em 31 de margo de 2025, o montante de R$ 1.777 esta registrado na rubrica “"Bancos” do
Balango Patrimonial.

6 RECEITA DE ALUGUEIS

Compreendem os aluguéis a receber relativos aos Imdveis. Em 31 de marco de 2025, os
valores em aberto referem-se ao aluguel do més de margo de 2025.

Descrigao 31/03/2025
Aluguel a receber - Imodvel Raposo 296
Aluguel a receber - Imovel Caucaia 933

Total 1.229
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Os aluguéis sdo contabilizados conforme o regime de competéncia. No periodo de 01 de
julho de 2024 a 31 de margo de 2025, ndo houve registro de provisdo para créditos de
liguidagdo duvidosa.

Periodo de
Descrigao 01/07/2024 a
31/03/2025
Propriedade para investimento
Receita de aluguel - Imdvel Raposo 2.286
Receita de aluguel - Imovel Goidnia 758
Receita de aluguel - Imoével Joinville 312
Receita de aluguel - Imédvel Campinas 345
Receita de aluguel — Imével Caucaia 8.086
Total 11.787

7 GERENCIAMENTO DE RISCOS

Considerando a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estdo expostos os investimentos e aplicacdes do

Fundo, conforme descritos a seguir, ndo havendo, portanto, garantias de que o capital

efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos cotistas. Para o
gerenciamento do risco imobilidrio, o Fundo conta com um consultor imobiliario ativo no
gerenciamento do Imovel de sua propriedade e do seu contrato de locacéao.

a.

Risco relativo ao Procedimento de Aquisicdo ou Alienacdo de Ativos Imobilidrios

O sucesso do Fundo depende da aquisicdo dos Ativos Imobilidrios. O processo de
aquisicdo dos Ativos Imobiliarios depende de um conjunto de medidas a serem
realizadas, incluindo a selecdo pelo Consultor Imobiliario, o procedimento de diligéncia
realizado pelo Consultor Imobilidrio e pelo Administrador e eventuais registros em
cartorio de registro de imoveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas
medidas ndo venha a ser perfeitamente executada, o Fundo podera ndo conseguir
adquirir Ativos Imobilidrios, ou entdo ndo podera adquirir Ativos Imobilidrios nas
condicoes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. No periodo
compreendido entre o processo de negociagdo da aquisicdo do Imdvel e seu registro em
nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos
antigos proprietarios em eventual execucdao proposta, o que podera dificultar a
transmissdo da propriedade do Imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera
realizar a aquisigao de ativos integrantes de seu patrimoénio de forma parcelada, de
modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima
parcela do Imovel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo
prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao dispor de recursos
suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe a
possibilidade de aquisicdo de Imdveis com 6nus ja constituidos, caso credores dos
antigos proprietarios venham a propor execugdo e eles ndo possuam outros bens para
garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da
propriedade dos Imdveis para o Fundo, bem como na obtengdo pelo Fundo dos
rendimentos a estes Imoveis relativos. Por outro lado, o Fundo podera encontrar
dificuldades em ter os Ativos Imobilidrios alienados, em decorréncia de sua eventual
baixa liquidez e/ou dos procedimentos inerentes a transferéncia de imdveis acima
indicados. Tais circunstancias podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.
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b. Risco relativo a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacdo de
renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado
da administracdao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao, os
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por
sua vez, dependera preponderantemente do investimento a ser realizado pelo Fundo,
excluidas as despesas e encargos previstos para a manutencao do Fundo, na forma do
Regulamento. Por ser um investimento de longo prazo nao ha como garantir que as
perspectivas de investimento assumidas pelo Consultor Imobilidrio quando da aquisicao
de qualquer Ativo Imobiliario pelo Fundo sejam observadas. Adicionalmente, vale
ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos
pelo Fundo e a data de inicio dos investimentos nos Ativos Imobiliarios, desta forma, os
recursos captados pelo Fundo poderdo ser aplicados nos Ativos Financeiros, os quais
poderdo nao gerar rendimentos a taxas de rentabilidade semelhantes aquelas
esperadas dos Ativos Imobilidrios, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade esperada do Fundo.

c. Risco da Carteira e da sua Concentracao

O Fundo ndo possui objetivo de investir em um Ativo Imobiliario especifico. Assim,
iniciado o Fundo, os Ativos Imobilidrios que deverdo compor a carteira do Fundo ainda
deverao ser selecionados pelo Consultor Imobiliario, ao seu exclusivo critério e desde
que observados os termos do Regulamento, para recomendacdao ao Administrador,
podendo o Consultor Imobiliario ndo encontrar ativos atrativos dentro do perfil a que se
propde. Adicionalmente, o Fundo podera investir em Ativos Imobilidrios em até 100%
(cem por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo, observadas as regras de concentracdo
estabelecidas no Regulamento. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relacdo com a
concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior serd a
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira
englobam, ainda, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade
do capital integralizado pelos Cotistas. Além disso, no caso de desenquadramento da
carteira o Fundo podera ter que alienar Ativos Imobilidrios caso assim deliberado pela
Assembleia Geral de Cotistas.

d. Risco tributario

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios estdo sujeitas a
eventuais alteracGes no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em
virtude de novo entendimento acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha uma interpretacao quanto ao
ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a
incidéncia de tributos em determinadas operagoes realizadas pelo Fundo. Nessas
hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuigdo Social nas mesmas condigdes das demais pessoas juridicas, com reflexos
na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os
tributos aplicdveis sobre determinadas operacdes que anteriormente entendia serem
isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos
incidentes em operacgdes ja concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente
0 rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas.
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Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ou os Cotistas pessoas fisicas, conforme o caso,
nao conseguir cumprir com os requisitos necessarios a isencao de Imposto de Renda
sobre os rendimentos distribuidos aos Cotistas, previstos na Lei n® 11.033/04, quais
sejam: (i) o Fundo devera ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa
fisica ndo devera ser titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas emitidas ou cujas Cotas |lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo; e (iii) as Cotas deverdo ser admitidas a negociacdao exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso nao sejam atingidos os
requisitos descritos nos itens (i) e/ou (iii) acima, ndo havera isencao tributaria para os
rendimentos que venham a ser pagos a todos os Cotistas que sejam pessoas fisicas.
Adicionalmente, caso nao seja atingido o requisito descrito no item (ii) acima, nao
havera isengdo tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos respectivos
cotistas desenquadrados.

e. Risco de Concentracdo de Propriedade de Cotas por um mesmo cotista

Conforme disposto no Regulamento, ndo ha restricdao quanto ao limite de Cotas que
podem ser subscritas por um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situacao em que
um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial das Cotas de determinada
emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagées sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou
dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista que também seja
construtor, incorporador ou sécio dos empreendimentos investidos pelo Fundo, detenha
(isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passara a ser tributado como pessoa
juridica nos termos da Lei n® 9.779/99, ocasido em que a rentabilidade do Fundo sera
prejudicada e consequentemente a rentabilidade dos cotistas.

f. Risco de Liquidagao Antecipada do Fundo

O Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral podera optar
pela liquidagao do Fundo. No caso de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas pela
liguidagao antecipada do Fundo, os Cotistas os Cotistas poderao sofrer perdas
patrimoniais.

g. Risco de Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses, entre o Fundo e o
Administrador, entre o Fundo e o Consultor Imobiliario, entre o Fundo e os Cotistas
detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas e entre o Fundo e o(s)
representante(s) de cotistas, dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n© 472/08.
Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de servigo que sejam do
mesmo grupo econdmico. Essa relacdo societaria podera eventualmente acarretar
conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao
Fundo.
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h. Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O Fundo podera investir parte de seu patrimonio nos Ativos Financeiros e tais ativos
podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos
originados a partir do investimento em Ativos Financeiros serao tributados de forma
analoga a tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributagdo
regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze
por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

i. Risco de Crédito dos Ativos Financeiros

As obrigacdes decorrentes dos Ativos Financeiros estao sujeitas ao cumprimento e
adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes das operagdes do Fundo.
Eventos que venham a afetar as condigOes financeiras dos emissores, bem como
mudangas nas condigdes econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade
de tais emissores de cumprir com suas obrigagdes, o que pode trazer prejuizos ao
Fundo.

j. Risco de Mercado Relativos a Aquisicdo de Imoveis pelo Fundo

Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode
dificultar a compra e a venda de suas propriedades, impactando adversamente o prego
dos imdveis. Aquisicoes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias
relacionados ao imovel. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do
terreno em que os imdveis adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade
dos imoveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo de
auditoria (due diligence) realizado pelo Fundo, pelo Consultor Imobilidrio, pelo
Administrador ou terceiros por ele contratados nos iméveis adquiridos, bem como
quaisquer garantias contratuais ou indenizacdes que o Fundo possa vir a receber dos
vendedores, podem ndo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por
eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicdo do respectivo imdvel. Por
esta razdo, considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos
antecessores na propriedade do imovel que podem recair sobre o proprio imdvel, ou
ainda pendéncias de regularidade do imdvel que ndo tenham sido identificados ou
sanados durante o processo de auditoria (due diligence), o que poderia (a) acarretar
onus ao Fundo, na qualidade de proprietario do imavel; (b) implicar em eventuais
restricbes ou vedacOes de utilizacdo e exploracdo do imodvel pelo Fundo; (c)
desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo do imovel pelo Fundo,
incluindo a possibilidade de caracterizacao de fraude contra credores e/ou fraude a
execucao; ou (d) perda da propriedade do Fundo sobre os imdveis, sem que seja
reavido o respectivo valor investido, sendo que estas quatro hipoteses poderiam afetar
os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas
e o valor das Cotas. Adicionalmente, é possivel que existam passivos e contingéncias
nao identificados quando da aquisicao do respectivo imdvel que sejam identificados
e/ou se materializem apds a aquisicao do imdvel pelo Fundo, reduzindo os resultados
do Fundo e os rendimentos dos Cotistas. Por outro lado, ainda que inexistam
contingéncias, é possivel que o Fundo seja incapaz de realizar as aquisicdes nos termos
inicialmente planejados, deixando de operar com sucesso as propriedades adquiridas.
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k. Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam
vigentes ha anos, nao existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra
ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario
engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacao
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengoes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente.

Em reunido realizada em 21 de dezembro de 2021, o Colegiado da CVM, ao apreciar
recurso contra decisdo de Area Técnica da CVM, entendeu que “caso o valor a ser
distribuido pelo FII, calculado de acordo com o paragrafo Unico, art. 10, da

Lei n° 8.668/93 e Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014 (...) seja superior ao
montante do lucro do exercicio adicionado dos lucros acumulados (e/ou reserva de
lucros) do exercicio anterior, o montante distribuido em excesso a soma do lucro do
exercicio adicionado dos lucros acumulados (e/ou reserva de lucros) do exercicio
anterior, deve ser tratado contabilmente como amortizacdao de cotas ou devolucdo do
capital” ("Decisdo de 21.12.2021"). Os efeitos da Decisao de 21.12.2021 encontram-se
suspensos por forca de nova decisao do Colegiado, proferida em 31 de janeiro de 2022,
situacao essa que deve perdurar enquanto o Colegiado nao apreciar pedido de
reconsideragdo contra a Decisdo de 21.12.2021, ja apresentado e pendente de
julgamento. O desenvolvimento dos referidos fatos, em especial a decisdao a ser
proferida pelo Colegiado da CVM a respeito do Pedido de Reconsideragao, podera
resultar em alteracdo da atual pratica contabil relacionada a distribuicao de
rendimentos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios.

8 EMISSOES, RESGATES, AMORTIZACOES E NEGOCIACOES DE COTAS
a. Emissoes

As cotas correspondem as fragoes ideais de seu patrimoénio liquido, sendo nominativas e
escriturais em nome de seu titular.

Na 1@ Emissdo, foram ofertadas 1.000.000 cotas, com valor unitario inicial de R$100,00
(cem reais) cada, no montante de até R$ 100.000, por meio de uma oferta publica com
esforcos restritos de colocacdo, na forma da Instrucdo CVM n° 476/2009.

Em 07 de abril de 2021, o Fundo encerrou a distribuicdo publica da 1@ Emissdo de
Cotas, com esforgos restritos de distribuicdo nos termos da Instrugao CVM n©
476/2009. No ambito desta oferta, foram subscritas 1.000.000 cotas, no valor de
R$100,00 (cem reais) cada uma, com um montante total de R$ 100.000.

Em 31 de margo de 2025, o Fundo possui 1.600.000 cotas integralizadas pelo montante
de R$ 162.940.

b. Resgates

Conforme previsto no regulamento do Fundo, ndo havera resgate de cotas, a ndo ser
por ocasiao da liquidagao do Fundo.

c. Amortizacdes

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre a amortizagdo
de cotas do Fundo.
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As cotas serao amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota
representa relativamente ao patrimonio liquido, sempre que houver desinvestimentos
ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio liquido do Fundo,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias de seu recebimento pelo Fundo.

No periodo de 01 de julho de 2024 a 31 de marco de 2025, o Fundo realizou
amortizagao de cotas no montante de R$ 14.000, sendo R$ 12.281 referente a principal
e R$ 1.719 referente a juros.

d. Gastos relacionados a emissao de cotas

Até 31 de margo de 2025, o Fundo incorreu em gastos relacionados a emissdo de cotas
totalizando o valor de R$ 394, registrado em conta redutora do patrimoénio liquido.

e. Negociacdo das cotas

A partir de 30 de dezembro de 2020, as cotas do Fundo estavam liberadas para
negociacao no mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcdo (*B3"), sob o cdodigo de negociagdo HBCR11 e cédigo ISIN
BRHBCRR02M18. Todas as cotas devidamente emitidas, subscritas e integralizadas
fazem jus a distribuicdes de rendimentos em igualdade de condicdes.

A partir de julho de 2021, o Fundo iniciou negociacdao no mercado de bolsa
administrado e operacionalizado pela B3.

Durante o periodo de 01 de julho de 2024 a 31 de marco de 2025 ocorreram 844.860
negociagdes com o referido cddigo.

Os precos de fechamento das cotas do Ultimo dia de negociagdo de cada més sdo
demonstrados a seguir:

Especif. Qtde Volume Fechamento
jul/24 CI ER 82.406 11.911.787,30 144,55
jul/24 CI ERA 725.038 98.467.410,78 135,81
ago/24 CIER 464.614 62.700.214,19 134,86
set/24 CI ER 1.299.514 174.605.680,83 135,24
out/24 CI ER 1.597.091 215.640.568,21 136,00
nov/24 CI ER 2.116.167 287.595.212,00 136,00
dez/24 CI ER 1.554.625 213.697.487,66 138,00
jan/25 CI ER 51.868 7.119.116,60 138,00
fev/25 CI ER 83.660 11.199.761,92 138,00

mar/25 CI ER 89.528 12.176.743,51 136,01
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9 DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

O Fundo deve distribuir semestralmente aos seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros

auferidos, apurado segundo o regime de caixa, com base no balango ou balancete

semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Nao obstante, o
Administrador por recomendacgao do Gestor distribuird mensalmente rendimentos como

antecipagao do resultado semestral do Fundo.

Durante o periodo de 01 de julho de 2024 a 31 de marco de 2025, foram apurados

rendimentos a distribuir no valor de R$ 23.425, por meio dos seguintes critérios:

Periodo de Periodo de
01/01/2025 a 01/07/2024 a
31/03/2025 31/12/2024

Resultado liquido de imdveis para renda 13.201 19.265
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM -595 -1.082
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de

L 500 514
liquidez

Total de outras receitas/despesas -1.029 -2.785
Resultado conforme regime de caixa 12.077 15.912
Rendimento distribuido 9.765 13.661
Percentual do lucro liquido por caixa distribuido 80,86% 85,85%*
Rendimento distribuido no periodo referente ao exercicio anterior 6.500 2.309
Rendimento distribuido no periodo 8.955 7.161
Rendimentos a distribuir no periodo seguinte 810 6.500

*Conforme ata de Assembleia, realizada em 14 de fevereiro de 2025, descrita na nota

explicativa n° 21, houve retencao de 14% do resultado caixa do Fundo no segundo
semestre de 2024.

10 TAXA DE ADMINISTRAGAO E ENCARGOS

a. Taxa de administracdo, custddia e escrituragao

Pela prestacdo dos servigos de administragao, custddia e escrituracdao o Fundo pagara
ao Administrador uma taxa de administracao equivalente a 0,18% ao ano, calculado
mensalmente sobre: (i) o valor contabil do patriménio liquido total do Fundo, ou (ii)

caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de

mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das

cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas

emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo
do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo. Observando um valor
minimo mensal de R$ 17, atualizado anualmente segundo a variagcdao do IGP-M, a

partir do més subsequente a data de autorizacdo para funcionamento do Fundo.
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Sera devido ao Escriturador o valor equivalente ao percentual ao ano de 0,01%,
multiplicado pelo volume do patriménio liquido/valor de mercado correspondente,
observado o valor minimo mensal de R$ 1, atualizado anualmente segundo a variacao
do IGP-M, a ser acrescido na Taxa de Administracado.

Sera devido ao Custodiante o valor equivalente a R$ 1, atualizado anualmente
segundo a variacdo do IGP-M, também a ser acrescido na Taxa de Administragao.

No periodo de 01 de julho de 2024 a 31 de marco de 2025, o Administrador fez jus a
R$ 287 referente taxa de administracdo e R$ 12 referente taxa de custddia.

b. Taxas de performance

O Fundo pagara ao Consultor Imobilidrio a titulo de taxa de performance, 20% do
rendimento a ser pago ao cotista que exceder a variacao do IPCA acrescido de spread
de 6% (seis por cento) ao ano (“*Taxa de Performance”), a qual sera apropriada
mensalmente, apds o terceiro ano contado da primeira integralizagdo de cotas e paga
semestralmente, no 5 (quinto) Dia Util subsequente, diretamente pelo Fundo ao
Consultor Imobilidrio, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de
cotas. A Taxa de Performance devida devera ser deduzida do valor a ser distribuido
aos Cotistas e paga ao Consultor Imobiliario juntamente com o pagamento de
rendimentos de forma que o Cotista fara jus apenas a diferenga entre a distribuicdo
originalmente programada e a Taxa de Performance.

No periodo de 01 de julho de 2024 a 31 de marco de 2025, o consultor imobiliario fez
jus a R$ 5.790 referente a taxa de performance, aprovados em assembleia descrita na
nota explicativa n® 21.

c. Taxas de ingresso e de saida

A cada emissdo, o Fundo poderd, a exclusivo critério do Administrador em conjunto
com o Consultor Imobiliario, cobrar a Taxa de Distribuicdo Primaria, a qual sera paga
pelos subscritores das Cotas no ato da subscricdo primaria das Cotas. Com excecao da
Taxa de Distribuicdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada
emissdo, ndo havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

O Fundo ndo tera taxa de saida.
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d. Demais encargos

Periodo de
01/07/2024 a
31/03/2025
R$ mil %

Patrimonio liquido médio 210.200 100,00
Despesas com consultoria imobiliaria 2.119 0,01
Taxa de fiscalizagdo - CVM 24 0,00
Despesas com assessoria técnica 38 0,00
Despesas com consultoria juridica 112 0,00
Despesas com consultorias diversas 19 0,00
Auditoria 34 0,00
Outras despesas 178 0,00
Total 2.524 0,01

11 EVOLUCAO DO VALOR DA COTA E RENTABILIDADE

A variacao no valor da cota, calculada com base no patriménio liquido e rentabilidade do
Fundo, foram os seguintes:

_ Percentual
médio dos
Valor da Patrimonio Rentabilidade rendimentos
Periodo findo em cota (R$) liguido médio (R$; da cota (%) distribuidos
31/03/2025 124,4360 210.200 (14,53) 162,68

E importante ressaltar que a rentabilidade obtida no passado nédo representa garantia de
resultados futuros.

12 OPERACOES COM PARTES RELACIONADAS

a. Disponibilidades

No periodo de 01 de julho de 2024 a 31 de margo de 2025, o Fundo manteve
movimentacdo em conta corrente no Banco Genial S.A. ("Banco”), integrante do
conglomerado financeiro, do qual a Administradora também pertence, e prestador do
servico de custddia dos titulos da carteira do Fundo.

Em 31 de margo de 2025, o saldo em conta corrente do Fundo mantido junto ao Banco,

no montante de R$ 4.620, se encontra apresentado na rubrica “Disponibilidades” do
Balango Patrimonial.
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13

b. Despesas com parte relacionada

Durante o periodo de 01 de julho de 2024 a 31 de marco de 2025, o Fundo apropriou
remuneracao ao Administrador e/ou ao Gestor, conforme divulgado na nota explicativa
n° 10.a. O total da despesa e o passivo com as taxas de administracdo e custddia estdo
demonstrados a seguir:

Periodo de
01/07/2024 a

Despesa Parte Relacionada 31/03/2025

Taxa de administracao Banco Genial S.A. 287
Taxa de custédia Banco Genial S.A. 12
Passivo Parte Relacionada 31/03/2025
Taxa de administracdo a pagar Banco Genial S.A. -
Taxa de custodia a pagar Banco Genial S.A. -

TRIBUTACAOa) Fundo

Conforme da Lei no 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos
de Investimento Imobilidrio (“FIIs”) ficam isentos do Imposto sobre Operacées de Crédito,
Cambio e Seguro, assim como do Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer
Natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario, em
aplicacGes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas.
O imposto retido na fonte da carteira do FII podera ser compensado com o retido na fonte
pelo Fundo, por ocasido da distribuicdao de rendimentos, proporcionalmente aos cotistas
gue estiverem sujeitos a incidéncia de imposto de renda.

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicacbes efetuadas
pelos Fundos de Investimento Imobilidrio nos ativos Letras Hipotecarias, CRIs, Letras de
Crédito Imobiliario e rendimentos distribuidos pelos FIIs e FIAGROs, relacionados nos
incisos II e III do art. 30 da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

b) Cotista

Conforme da Lei no 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagao, na amortizagdo ou no resgate
de cotas também se sujeitam a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por
cento).

Ficam isentos do imposto de renda, na fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos, pelo regime de caixa, pelo Fundos de Investimento
Imobilidrio cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado e nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100
cotistas (50 cotistas até 31/12/2023).

33



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HBC RENDA URBANA

CNPJ: 36.501.159/0001-37

(Administrado pelo Banco Genial S.A. - CNPJ: 45.246.410/0001-55)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAC(NJES FINANCEIRAS REFERENTES AO PERIODO DE
12 DE JULHO DE 2024 A 31 DE MARCO DE 2025 (DATA DA TRANSFERENCIA DA
ADMINISTRAGAO)

(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de outra forma)

14

15

16

17

18

O referido beneficio (i) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou
cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e (ii) A partir de 01/01/2024, ndo sera
concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a”
do inciso I do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares
de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas
pelo Fundo, ou ainda cujas cotas |lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOSO Administrador contratou os seguintes
Servicos:

Custodiante: Banco Genial S.A.

Consultor imobilidrio: Hillback Capital Participagdes Ltda.

Servigos de escrituragdo Banco Genial S.A.

Controladoria, processamento e tesouraria: Banco Genial S.A.
POLITICA DE DIVULGAGAO DAS INFORMAGCOES

O Fundo divulga, mensalmente, as informacdes sobre distribuicao de rendimentos e
ocasionalmente demais informacdes relevantes nos websites do Administrador

(http://www.bancogenial.com) e da B3 (http://www.b3.com.br).

DEMANDAS JUDICIAIS

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, seja na defesa dos direitos dos
cotistas, seja contra o Administrador do Fundo.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS DERIVATIVOS

E vedada ao Fundo a realizacdo de operagdes com instrumentos financeiros derivativos,
exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, com exposicao de, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Durante o periodo de 01 de julho de 2024 a 31 de marco de 2025, o Fundo ndo operou
com instrumentos financeiros derivativos.

DEMONSTRATIVO AO VALOR JUSTO

O Fundo adota o Pronunciamento Técnico CPC 40 (R1) - Instrumentos Financeiros:
Evidenciacdo e o Art. 7 da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacao das
mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo valor
justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como
ativo se os precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigos de precificagdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles precos representam transacoes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.
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Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdao negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o 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.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacao
especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para
investimento incluem aquelas descritas no Art. 7 da Instrugdao CVM n© 516/2011.

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em
31 de margo de 2025:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

AcOes de Companhia Fechada - - 82.321 82.321
Propriedades para investimento - - 110.273 110.273
Total - - 192.594 192.594

19 PRESTACAO DE OUTROS SERVIGOS E POLITICA DE INDEPENDENCIA DO AUDITOR

Em atendimento a Instrugdo CVM n© 162/2022, registra-se que o Fundo, durante o
periodo findo em 31 de margo de 2025, ndo contratou nem teve servigos prestados pela
Grant Thornton Auditores Independentes Ltda., que ndo os servicos de auditoria externa.
A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com os critérios internacionalmente aceitos, onde o auditor ndo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer fungées gerenciais no seu cliente ou promover interesses
deste.

20 INFORMACOES ADICIONAIS

A CVM publicou a Resolugao CVM 175 em 23 de dezembro de 2022, que dispde sobre a
constituicdo, o funcionamento e a divulgacao de informagdes dos fundos de investimento,
bem como sobre a prestagdo de servigos para os fundos, em substituicdo a Instrugdo CVM
555. As alteracdes introduzidas pela nova resolugao entrardo em vigor a partir de

03 de abril de 2023, tendo os fundos em funcionamento prazo para adaptacdo integral até
31 de dezembro de 2023.

Em 28 de margo de 2023, foi publicada a Resolugdo CVM 181, que promoveu alteragoes
pontuais na Resolucdo 175, passando o prazo de adaptacao integral dos fundos em
funcionamento para 31 de dezembro de 2024, com excegao dos FIDCs, que devem
adaptar-se até 1° de abril de 2024. A nova Resolucdo prorrogou o inicio da vigéncia da
Resolucao 175 para 2 de outubro de 2023.

Em 31 de maio de 2023, foi publicada a Resolucdo 184, que entra em vigor em

02 de outubro de 2023, que promove alteragdes na Resolugao CVM 175, e acrescenta
nove anexos normativos a norma.
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Em 12 de margo de 2024, foi publicada a Resolugdo CVM 200, que que prorrogou o prazo
da indUstria de fundos para se adequar a Resolugdo 175, passando os prazos para: (i) 1
de outubro de 2024: implementacao da estrutura de classes e subclasses e do art. 99 que
trata do acordo de remuneracao entre classes investidas e investidoras; (ii) 1 de outubro
de 2024: adogao da segregacao de taxas entre os prestadores de servigos; (iii) 29 de
novembro de 2024: prazo para adaptacao do estoque de FIDCs; (iv) 30 de junho de
2025: prazo para adaptacdo do estoque dos demais fundos em funcionamento quando da
publicacdo da regra. O Anexo Normativo III da 175 também foi pontualmente alterado
para permitir a constituicdo de 6nus reais sobre os imoveis da classe de cotas.

Em Assembleia Geral Extraordinaria, realizada em 14 de fevereiro de 2025, foi realizada a
adaptagdo do Fundo a nova regulamentagdo. O novo regulamento entrou em vigor no
fechamento de 31 de margo de 2025.

ALTERACOES ESTATUTARIAS

Em Assembleia Geral Extraordinaria, realizada em 14 de fevereiro de 2025, foram
deliberadas: (a) transferéncia da administracdo do Fundo a partir de 31 de margo de 2025
para o BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
(“novo administrador”); (b) substituicao de prestadores de servigo: i) controladoria e
escrituracdo para o novo administrador e ii) tesouraria e custddia para o Banco BTG
Pactual S.A.; (c) renlncia da prestagdo de servicos de consultor imobilidrio pela Hillback
Capital Participacdes Ltda. e transferéncia para a Capitania HBC Consultoria e Gestdo Ltda.
(“nova consultora”); (d) retengdo de rendimentos do Fundo no montante de 2.580 com
base no segundo semestre de 2024; (e) aprovacao do pagamento a consultora imobiliaria
da taxa de consultoria prevista no regulamento do Fundo, calculada pro rata temporis até
a data de transferéncia;(f) aprovagdo do pagamento a consultora imobilidria da taxa de
performance calculada nos termos do Instrumento Particular de Consultoria Imobilidria
firmado entre o Fundo e a Hillback, sendo certo que o pagamento sera equivalente a
somatoria dos seguintes valores: i) R$ 3.960 a ser paga em duas parcelas sendo a
primeira de R$ 1.980 em até 5 dias Uteis contados da data de apuracao da Consulta
Formal e a segunda parcela de R$ 1.980 em até 5 dias Uteis contados da data de
recebimento pelo fundo da segunda parcela referente a alienacdo dos imdveis

“HBCenter Goiania”, "HBCenter Campinas” e “HBCenter Joinville”, prevista para

20 de fevereiro de 2025 e ii) até R$ 1.830, podendo o seguinte valor ser decrescido a
depender da apuracdo do resultado pelo desenvolvimento da expansao da loja locada para
a Decathlon e denominada “HBCenter Campinas”, a ser paga em até 5 dias Uteis contados
do recebimento pelo Fundo da quarta parcela referente a alienacdo dos imdveis, prevista
para 20 de fevereiro de 2026; (g) adaptacdo do Fundo ao que dispdes a parte geral do
Anexo Normativo III da Resolucdo CVM 175, de 23 de dezembro de 2022 e alteragao
integral do regulamento do Fundo, a partir da data de transferéncia.

EVENTOS SUBSEQUENTES

Conforme Fato Relevante, divulgado em 30 de abril, em complemento a Assembleia Geral
Extraordinaria, realizada em 14 de fevereiro de 2025, a nova consultora resolveu, de
forma voluntaria, renunciar a taxa de gestdo até o més de setembro de 2025. A taxa
voltara a ser cobrada a partir de outubro de 2025, conforme previsto no regulamento da
Classe Unica.
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Conforme Fato Relevante, divulgado em 23 de maio de 2025, de acordo com o disposto no
item 8.17.1 do Regulamento do Fundo, a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM. e a CAPITANIA HBC CONSULTORIA E GESTAO LTDA. assinaram Acordo Operacional
que formalizou a admissdo, pela CAPITANIA HBC CONSULTORIA E GESTAO LTDA., da
gestao da carteira do Fundo.

Por meio dos Instrumentos Particulares de Alteragdo de 22 de maio 2025 e de 4 de junho
2025, nos termos do item 8.17.1 do Anexo I ao Regulamento do Fundo, tendo em vista a
obtencdo de registro pela CONSULTORA DE INVESTIMENTO na CVM, como administradora
de carteiras de valores mobilidrios, na categoria “gestor de recursos”, aprovar a
transferéncia da gestdo da carteira do Fundo, a partir do fechamento dos mercados do dia
04 de junho de 2025 (“Data da Transferéncia”) para CAPITANIA HBC CONSULTORIA E
GESTAO S.A. ("GESTOR"), sendo destituida, portanto, do cargo de CONSULTORA DE
INVESTIMENTO, de modo que passe a constar tal alteracdo no regulamento
("Regulamento”). As alteragdes passarao a ter efeito no fechamento do dia 04 de junho de
2025.

Rodrigo de Godoy Gabrielle das Neves Oliveira
Diretor Contadora
CRC RJ 097090/0-4
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