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Relatorio do auditor
independente sobre as
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Aos Cotistas e & Administradora do
PDB Malls Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
(Banco Genial S.A.)

Rio de Janeiro - RJ

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do PDB Malls Fundo de Investimento ImobiliGrio Responsabilidade
Limitada (“Fundo”), que compreendem o demonstrativo da posi¢do financeira em 30 de junho de 2025 e as
respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o periodo de 02 de setembro de 2024 (inicio das atividades) a 30 de junho de 2025, bem

como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras informagdes
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do PDB Malls Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (“Fundo”) em 30 de junho de 2025, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos
de caixa para o periodo de 02 de setembro de 2024 (inicio das atividades) a 30 de junho de 2025, de acordo com
as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario, regulamentados pela
Comissdo de Valores Mobiliarios (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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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Principais assuntos de auditoria sdo 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
demonstragdes financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes
financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Propriedade para investimento
(Conforme Nota Explicativa n°5, “Imével para renda”)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, & destinado a investidores qualificados e tem como
objetivo o investimento em propriedades para renda, as quais sdo avaliadas pelo seu valor justo.

Em 30 de junho de 2025, o valor justo desses investimentos montava RS 46.580 mil, o equivalente a 123,64% do
Patriménio Liquido. A Administradora estima o valor justo baseando-se em avaliagdo econémico-financeira
elaborado pelo especialista contratado para avaliagdo e elaboragdo do laudo em fungdo de ndo haver um
mercado ativo para o tipo de investimento descrito. 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. Em nosso julgamento,
consideramos a valorizagdo a valor justo, a existéncia e a realizagdo dos investimentos como assuntos relevantes
para nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagdo contébil da carteira; (ii) envolvimento dos
nossos especialistas em avaliagdo de ativos para revisdo dos laudos a valor justo das propriedades para
investimento. Os procedimentos realizados pelos especialistas contemplaram: (a) anélise da razoabilidade das
premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusdo dos resultados obtidos pelos métodos da
capitaliza¢do da renda através do fluxo de caixa descontado e comparativo direto de dados de mercado; (iii)
andlise dos contratos de aluguel e das matriculas dos imdveis para confirmagdo da propriedade do Fundo; (iv)
recdlculo das receitas de aluguel conforme contrato de locagéo; (v) exame da liquidagdo financeira para os
valores movimentados no 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 adotados pelo Fundo para reconhecimento e mensuragdo das
propriedades para investimento e o respectivo resultado obtido no periodo, sdo razodveis no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da administragcdo sobre as demonstragoes financeiras

A administradora é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos Fundos de Investimento Imobiliario e pelos
controles internos que ela 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 operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista

para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsdveis pela governanga do Fundo sdio 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 seguranga razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razodvel € 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 distor¢des 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 distor¢do relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejomos 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 detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente
de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou

representagdes falsas intencionais;

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

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

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contébil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢des
que possam levantar ddvida 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;

¢ Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contelGdo das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgagoes e se as demonstragoes financeiras representam as correspondentes transagoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo 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 a 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

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.
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Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgagdo plblica do assunto, ou quando, em circunsténcias 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 publico.
Rio de Janeiro, 26 de setembro de 2025

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-025.683/F-2
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PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n© 56.978.773/0001-00
(Administrado pelo Banco Genial S.A.)
CNPJ n© 45.246.410/0001-55

BALANCO PATRIMONIAL EM 30 DE JUNHO DE 2025
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

ATIVO

CIRCULANTE

Disponibilidades
Banco Genial S.A.
Banco Ital S.A.

Ativos de natureza ndo imobilidria
Cotas de fundos de investimento
Itau Soberano RF Simples FIFCIC RL

Aluguéis a receber

Outros valores a receber
Imposto a compensar
Fundo de reserva
Taxa de fiscalizagdo CVM
Seguros
Outros valores a receber

NAO CIRCULANTE

Ativos de natureza imobilidria
Propriedade para investimento
Imoveis para renda

TOTAL DO ATIVO

PASSIVO

CIRCULANTE
Valores a pagar - aquisicdo de imdveis
Taxa de administragao
Taxa de custodia
Taxa de consultoria imobilidria
Auditoria

TOTAL DO PASSIVO
PATRIMONIO LIQUIDO

Cotas integralizadas
Lucros acumulados

TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LIQUIDO

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

% sobre o

Nota patrimdnio
explicativa 30/06/2025 liquido

1.806 4,47%

3.b 9 0,02%

7 0,02%

2 0,00%

4 1.245 3,08%0

6 409 1,01%

143 0,35%

29 0,07%

100 0,25%

8 0,02%

5 0,01%

1 0,00%

49.102 121,58%

5 49.102 121,58%

50.908 126,05%

10.521 26,05%0

5.a 10.471 25,93%

10.a 13 0,03%

10.b 2 0,00%

10.c 8 0,02%

27 0,07%

10.521 26,05%

40.387 100,00%0

8.a 34.000 84,19%

6.387 15,81%

50.908 126,05%




PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n© 56.978.773/0001-00

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

CNPJ n© 45.246.410/0001-55

DEMONSTRACAO DO RESULTADO

PARA O PERIODO DE 02 DE SETEMBRO DE 2024 (DATA DE INIcIO DAS OPERAQ@ES) A 30 DE JUNHO DE 2025
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto valores por cota)

Periodo de
Notas 02/09/2024 a
explicativas 30/06/2025

ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA

Ajuste ao valor justo 5.b 5.558
Receita de aluguéis 6 2.198
Despesas administrativas dos shoppings (407)
Outras receitas/despesas com propriedades para investimento (168)
RESULTADO LIQUIDO DE ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA
IMOBILIARIA 7.181
OUTROS ATIVOS FINANCEIROS 154
Rendas de aplicacGes em cotas de fundos de investimento 118
OperacOes compromissadas 36
OUTROS PASSIVOS DE NATUREZA IMOBILIARIA (471)
Atualizagdo compromisso de compra e venda 5.a (471)
OUTRAS DESPESAS 477
Taxa de administracao 10.a (103)
Taxa de custodia 10.b (20)
Despesas com consultoria imobiliaria 10.c (88)
Consultoria juridica (138)
Servicos técnicos especializados (61)
Auditoria 27)
Taxa de fiscalizagdo CVM 4
Despesas com seguro (29)
Outras despesas (@)
RESULTADO LiQuIDO DO PERIODO 6.387
QUANTIDADE DE COTAS 340.000
RESULTADO LiOUIDO POR COTA - R$ 18,79

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




PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n°© 56.978.773/0001-00

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

CNPJ n© 45.246.410/0001-55

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO

PARA O PERIODO DE 02 DE SETEMBRO DE 2024 (DATA DE INIClO DAS OPERACOES) A 30 DE JUNHO DE 2025
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Total do
Notas Cotas Lucros patrimonio
explicativas integralizadas acumulados liquido
Integralizagdo de cotas no periodo 8.a 34.000 - 34.000
Resultado liquido no periodo - 6.387 6.387
SALDOS EM 30 DE JUNHO DE 2025 34.000 6.387 40.387

As notas explicativas da administragao sao parte integrante das demonstragdes financeiras.




PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n° 56.978.773/0001-00
(Administrado pelo Banco Genial S.A.)
CNPJ n© 45.246.410/0001-55

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO DIRETO

PARA O PERIODO DE 02 DE SETEMBRO DE 2024 (DATA DE INfclO DAS OPERAGOES) A 30 DE JUNHO DE 2025

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recebimento de aluguéis

Aquisicdo de titulos publicos

Venda de titulos publicos

AplicacOes/Resgates de cotas de fundos
Pagamento da taxa de administracao
Pagamento de taxa de custddia

Pagamento de consultoria imobiliaria
Pagamento consultoria juridica

Pagamento de servicos técnicos especializados
Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM
Pagamento de despesas com seguro

Demais recebimentos e pagamentos

CAIXA LIQUIDO GERADO PELAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO

Aquisicdo de propriedade para investimento
Gastos com propriedades para investimentos

Pagamento de despesas administrativas dos shoppings
Outros pagamentos com propriedades para investimento
CAIXA LIQUIDO APLICADO NAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

Recebimento bruto pela emissdo de cotas

CAIXA LIQUIDO GERADO PELAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

VARIACGAO 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 demonstracées financeiras.

Periodo de
02/09/2024 a
30/06/2025

1.786

(94.863)
94.899

(1.156)

(89)

(18)

(80)

(138)

(61)

(11)

(34)

N (9}
229

(33.406)
(139)
(509)

166
(34.220)

34.000
34.000
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PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 56.978.773/0001-00
(Administrado pelo Banco Genial S.A. - CNPJ: 45.246.410/0001-55)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAC(N)ES, FINANCEIRAS REFERENTES AO PERIODO
DE 02 DE SETEMBRO DE 2024 (DATA DO INICIO DAS OPERACOES) A 30 DE JUNHO DE 2025
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de outra forma)

1

INFORMAC(N)ES GERAIS

O PDB Malls Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada ("Fundo”),
inscrito sob o CNPJ n® 56.978.773/0001-00, foi constituido em 22 de agosto de 2024, sob
a forma de condominio fechado, com uma Unica Classe de Cotas, nos termos do artigo 5°
do Anexo Normativo 111 a Resolugdo Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) n® 175, em
31 de margo de 2023, com prazo de duragdo indeterminado. O Fundo iniciou suas
atividades em 02 de setembro de 2024 e é destinado a investidores em geral.

O Fundo tem por objetivo de investir preponderantemente no Conjunto Comercial Porto da
Barra, localizado no bairro Manguinhos, na cidade de Armagao dos Buzios, estado do Rio
de Janeiro ("Porto da Barra” ou “empreendimento”), com o propdsito de gerar renda por
meio da locagdo das unidades componentes do empreendimento.

O Fundo contratou a RJ Real Estate Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (*Consultor
Especializado”) para prestar os servigos de consultoria especializada, identificagdo e
recomendacao de investimentos, acompanhamento do desempenho, relacionamento com
locatarios. E a TB Administracdo de Shopping Ltda. para realizar a gestdo operacional dos
imdveis do empreendimento.

Os investimentos em fundos de investimentos ndo sao 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 DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estao apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios
("FllIs™), regulamentados por meio da Resolugdao CVM 175/22 e pela Instrucao CVM n©
516/11, e pelas orientacdes emanadas da CVM.

Conforme estabelecido na Instrucao CVM n° 516/11, art. 29, os FIl devem aplicar os
critérios contabeis de reconhecimento, classificagdo e mensuragdo dos ativos e passivos,
assim como os de reconhecimento de receitas e apropriagdo de despesas, previstos nas
normas contabeis emitidas pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) aplicaveis as
companhias abertas, ressalvadas as disposi¢des contidas nesta instrugao.

Na elaboracdo 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 liquidacdo financeira desses ativos, os resultados
auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

Em 26 de setembro de 2025, as demonstracoes financeiras foram aprovadas pelo
Administrador do Fundo.



PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 56.978.773/0001-00
(Administrado pelo Banco Genial S.A. - CNPJ: 45.246.410/0001-55)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAC(N)ES, FINANCEIRAS REFERENTES AO PERIODO
DE 02 DE SETEMBRO DE 2024 (DATA DO INICIO DAS OPERACOES) A 30 DE JUNHO DE 2025
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de outra forma)

3 DESCRICAO DAS PRINCIPAIS POLITICAS CONTABEIS

a. Reconhecimento de receitas e despesas

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

b. Caixa e equivalentes de caixa

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

Em 30 de junho de 2025, o saldo de caixa e equivalente de caixa era de R$ 9.
c. Titulos e valores mobilidrios de renda fixa

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

Os ganhos sdo reconhecidos no resultado, na rubrica de “Apropriacdo de rendimentos e
valorizacdo a valor justo”.

d. Propriedades para investimento

Inicialmente, os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo e classificados na
categoria de propriedades para investimento. O custo de aquisigao inclui todos os
gastos da transacdo diretamente atribuiveis a operagdo de compra, tais como, taxas
cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imdvel,
corretagens e honordrios advocaticios, sendo que para imodveis destinados a venda no
curso ordinario do negdcio, 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 construcdo
todos os gastos diretamente relacionados a unidade em construcgdo, tais como
materiais, mao-de-obra e servigos técnicos especializados.

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 negécio e dispostas a realizar a transacdao, sem que
represente uma liquidagdo forgada. Incluem-se nesta categoria os imdveis que estdo
em construgdo, imoveis adquiridos com o objetivo de auferir renda e imoéveis com
apreciacdo de capital de longo prazo.
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e. Instrumentos financeiros

Classificacao dos instrumentos financeiros

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

A classificacao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais 0os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo.

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

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragao

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 propdsito de geracao de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociacdo.

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. Sdo classificadas nessa categoria os rendimentos
de aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.

. Classificacdao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

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

e Ativos financeiros de natureza nao imobilidria: 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 imobilidrio,
com natureza de instrumentos de patrimoOnio para o emissor.
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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 prego de transagdo. Os instrumentos financeiros nao
mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados pelos custos de
transagdo. Os ativos e passivos financeiros sdo, posteriormente, mensurados da
seguinte forma:

Mensuragao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos
estimados de transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienagdo.

A elaboracdo das demonstracdes 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 relatorio. O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias
para créditos de liquidagao duvidosa, valor justo e mensuragao 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 €
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 transagdao em condicGes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva
e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o prego que seria
pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“preco cotado”
ou “preco de mercado”).

Caso nado 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.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
redugdo no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em
base de rendimento efetivo por meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

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 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 contratagao, adicionados, conforme o caso, as
comissOes e o0s custos de transagdo que, por sua natureza, fagcam 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 renovacao de juros.
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I11. Reconhecimento de variacdes de valor justo

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

f. Moeda funcional e de apresentacdo das demonstragdes financeiras

As demonstracdes financeiras do Fundo sao apresentadas em reais — R$, que
representa a moeda do principal ambiente econémico no qual o Fundo opera, e todos
os valores sdo apresentados em milhares de reais, exceto quando indicado de outra
forma.

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 avaliacdo do valor justo de
propriedade para investimento.

h. Classificagdo ativos e passivos circulantes e nao circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacao
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;
(i) for mantido principalmente para negociagdo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12
meses apods o periodo de divulgagcdo; 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 divulgagdo; ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses
apods o periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos sa@o classificados como nao
circulantes.

i. Resultado liquido por cota

O resultado liquido por cota é calculado considerando-se a quantidade de cotas em
circulagdo na data de encerramento do periodo.

j. Demonstracao dos fluxos de caixa

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

Para fins da elaboragao da demonstracao dos fluxos de caixa, caixa e equivalentes de
caixa, inclui dinheiro em caixa, depdsitos 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.
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4

ATIVOS DE NATUREZA NAO IMOBILIARIA

Em 30 de junho de 2025, os ativos financeiros de natureza ndo imobilidria estao
representados por:

30/06/2025

Titulos para negociagao - P
Quantidade Valor de Custo Valor contabil

Cotas de fundos de investimento 16.394 1.226 1.245

ATIVOS DE NATUREZA IMOBILIARIA
Propriedades para investimento
a. Imoével para renda

O Imdvel esta classificado como propriedade para investimento, imdvel com propoésito de
gerar renda por meio da locacdo das unidades do empreendimento.

O Fundo possui 100% de participagdo do imovel relacionados a seguir:
Conjunto Comercial Porto da Barra ("Porto da Barra” ou “empreendimento”)

Endereco: Avenida José Bento Ribeiro Dantas, Manguinhos - Armagdo de Buzios
Composto por 47 construgdes que compreendem: (i) 43 unidades autbnomas de lojas
numeradas de 1 a 43; (ii) 01 unidade autbnoma denominada Bloco 09; (iii) 01 unidade
autdbnoma denominada Bloco 10; (iv) 01 unidade autonoma denominada administragao; e
(v) 01 unidade denominada WC, que faz parte da area comum do Porto da Barra, todas
lojas.

De acordo com o Instrumento Particular de Contrato de Promessa de Compra e Venda,
Cessdo de Dominio Util e Outras Avengas firmado em 02 de outubro de 2020 e aditivos, o
Fundo adquiriu empreendimento pelo preco total de R$ 42.000, a ser pago da seguinte
forma:

Matricula | Caracteristicas Preco Sinal 1@ parcela |22 parcela
Area de Terras com 11.286,00mz2, oriunda do

4871 remembramento de terras com 1.316,00m2 e 30.056 1.431 21.469 7.156
9.970,00m?2

3946 Prédio Residencial composto de um Unico 3.020 144 2.157 719

pavimento com area construida de 100,64m?2 e
da respectiva Area de Terras com 1.134,00m?2
Prédio Residencial com area construida de

191 80,82m?2 e pela Area de Terras com 3.594 171 2.567 856
1.349,61m?2
Prédio Residencial com area construida de
192 185,69m2 e pela Area de Terras com 5.330 254 3.807 1.269
2.001,39m?2
42.000 2.000 30.000 10.000

Adicionalmente, o contrato supracitado prevé uma regularizacdo imobilidria, no que tange
a remembramento de matriculas, averbagdo das demolicGes dos prédios e lojas, abertura
de matriculas e atualizages de cadastro.

No periodo de 02 de setembro de 2024 a 30 de junho de 2025, o Fundo realizou o
pagamento do sinal e da primeira parcela.
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A segunda parcela sera paga em até 15 dias do recebimento da Notificggéo de Conclusao
da Regularizagdo Imobilidria e sera corrigida pela variagdo positiva do Indice de Pregos do
Consumidor Amplo - IPCA. Em 30 de junho de 2025, o saldo a pagar na rubrica “Valores a
pagar - aquisicdo de imoveis” do Balanco Patrimonial era de R$ 10.471.

b. Valor justo

Em 30 de junho de 2025, o valor de mercado correspondente a propriedade para
investimento esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado pelo consultor imobilidrio.

Em 30 de junho de 2025, a propriedade para investimento foi avaliada por um fluxo de
caixa descontado, considerando projecdes de receitas e despesas operacionais e nao
operacionais ao longo de 20 anos, benchmark de mercado comparativo com fundos de
shopping, custo de capital de 15,7% a.a.e taxa interna de retorno de 19,66%.

c. Quadro demonstrativo das movimentagdes das propriedades para investimento

Periodo de
02/09/2024 a
30/06/2025
Custos de aquisicdo 42.000
Demais custos iniciais 355
ITBI 1.050
CAPEX 139
Ajuste ao valor justo 5.558
49.102

6 ALUGUEIS
Compreendem os aluguéis a receber relativos aos Imdveis vencidos e vincendos.

Em 30 de junho de 2025, o Fundo possui em aberto o montante de R$ 409 referente ao
contas a receber de aluguéis, referentes aos aluguéis de junho de 2025.

No periodo de 02 de setembro de 2025 a 30 de junho de 2025 foi apropriado o montante
de R$ 2.198 na demonstracao de resultado na rubrica “Receita de aluguéis”.
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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 aplicagdes do
Fundo, conforme descritos a seguir, ndo havendo, portanto, garantias de que o capital
efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos cotistas. Para o
gerenciamento do risco imobilidrio, o Fundo conta com um consultor especializado ativo
no gerenciamento do Imovel de sua propriedade e do seu contrato de locagdo.

Risco de Mercado: Variagdes nas taxas de juros, precos de ativos e desempenho de
emissores podem impactar negativamente o valor do patrimonio do fundo.

Risco de Crédito: Possibilidade de inadimpléncia por parte de tomadores ou
contrapartes, afetando o recebimento de receitas e a valorizagao dos ativos.

Risco de Liquidez das Cotas: Por ser um fundo de condominio fechado, ndo ha
resgate de cotas. A negociagdo depende do mercado secundario, que pode ser pouco
liquido.

Risco de Precificagao: A precificacdo dos ativos pode gerar variacdes no valor das
cotas, especialmente se feita com base em critérios subjetivos ou por terceiros.

Risco de Concentragao: A carteira pode estar concentrada em poucos ativos ou
emissores, aumentando a exposicdo a eventos adversos especificos.

Risco Normativo: Mudangas na legislagdo ou regulamentagao podem impactar a
operagao do fundo, inclusive forgando a liquidagdo de posigoes.

Risco Juridico: Interpretacdes judiciais ou administrativas desfavoraveis podem afetar
a validade de clausulas do regulamento ou operacdes do fundo.

Risco de Segregacgao Patrimonial: Apesar da previsao legal de segregacao entre
classes, decisOes judiciais podem desconsiderar essa separacao, afetando outras
classes ou cotistas.

Risco de Ciberseguranga: Falhas tecnoldgicas ou ataques cibernéticos podem
comprometer dados e operacgdes do fundo.

Risco de Saude Publica: Pandemias ou crises sanitarias podem afetar a economia e a
operacdo dos prestadores de servico.

Risco Socioambiental: Eventos ambientais, sociais ou de governanca podem impactar
negativamente os ativos e a imagem do fundo.

8 EMISS(N)ES, RESGATES, AMORTIZAC(N)ES E NEGOCIAC(N)ES DE COTAS
a. EmissoOes

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

Na 12 Emissdo, foram ofertadas 420.000 cotas, no montante de até R$ 42.000, por
meio de registro automatico, nos termos da Resolugdo CVM n° 160/2022.

A Emissao de novas Cotas, a partir da segunda emissao, deve ser aprovada em
Assembleia Especial de Cotistas.

Em 30 de junho de 2025, o Fundo possui 340.000 cotas integralizadas pelo montante
de R$ 34.000.
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b. Resgates

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

c. Amortizagdes
A amortizagdo das cotas sera realizada a critério do Administrador, mediante
alinhamento previo com o Consultor Especializado, obedecida a periodicidade minima
semestral.

No periodo 02 de setembro de 2024 a 30 de junho de 2025, o Fundo ndo realizou
amortizacdo de cotas.

9 DISTRIBUIGCAO DE RESULTADOS
a) Politica de distribuigdo 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.

O Fundo podera, a partir de margo de 2025, por liberalidade do Administrador e mediante
validacdo prévia do Consultor Especializado, distribuir aos Cotistas no 5° dia util de cada
més, a titulo de antecipacdo dos Lucros Semestrais, a parcela desse resultado realizada e
provisionada no més anterior.

b) Resultado conforme regime de caixa

A apuracdo do resultado conforme regime de caixa foi realizado por meio dos seguintes

critérios:
Periodo de
02/09/2024 a
30/06/2025

Resultado liquido de imdveis para renda 1.910
Resultado liquido de ativos imobilidrios representados por TVM (257)
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez 80
Total de outras receitas/despesas (572)
(=) Resultado conforme regime de caixa 1.161
Resultado conforme regime de caixa retidos no periodo™ (1.161)
Rendimentos declarados -
Percentual do lucro liquido por caixa distribuido 0%

Rendimento pagos referentes ao periodo anterior
Rendimento pagos referentes ao periodo vigente
Rendimentos a distribuir no periodo seguinte

Rendimentos distribuidos reserva acumulada

(*) Conforme aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, houve retencdo de 100% do
resultado caixa apurado no segundo semestre de 2024 e no primeiro semestre de 2025.
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c) Reserva para distribuicdo

Constituigao

Resultado Rendimentos (Reversao) de Saldo Reserva
Periodo Contabil Declarados Reserva Acumulado
02 de setembro de 2024 a 30 de junho de 2025 6.387 - 1.161 1.161

10 REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICO
a. Taxa de administracdo e gestao

Pela prestagdo dos servigos de administragao, gestao e escrituragdo o Fundo pagara
ao Administrador uma taxa de administragdo equivalente a 0,13% ao ano, calculado
mensalmente sobre o patrimonio liquido total do Fundo. Observando valores minimos
mensais de: i) R$ 10 durante os primeiros 6 meses do Fundo, contados da data da
primeira integralizacdo de cotas e ii) R$ 12 para os meses subsequentes, atualizado
anualmente segundo a variagdo positiva do IPCA.

No periodo 02 de setembro de 2024 a 30 de junho de 2025, o Administrador fez jus a
R$ 103 referente taxa de administracdo.

b. Taxas de custodia

Sera devido ao Custodiante o valor equivalente a 0,02% ao ano, calculado
mensalmente sobre o patrimonio liquido total do Fundo. Observando um valor minimo
mensal de R$ 2, atualizado anualmente segundo a variagao positiva do IPCA.

No periodo 02 de setembro de 2024 a 30 de junho de 2025, o Administrador fez jus a
R$ 20 referente taxa de custddia.

c. Consultoria especializada

O Fundo pagara ao Consultor Especializado a taxa de consultoria equivalente a 0,16%
ao ano, calculado mensalmente sobre o patrimonio liquido total do Fundo. Observando
um valor minimo mensal de R$ 8, atualizado anualmente segundo a variagao positiva

do IPCA.

No periodo 02 de setembro de 2024 a 30 de junho de 2025, o Administrador fez jus a
R$ 88 referente taxa de consultoria.

d. Outras taxas

Tendo em vista que ndo ha distribuidores das Cotas que prestem servigos de forma
continua a Classe, a remuneracado dos distribuidores que venham a ser contratados e
remunerados pontualmente a cada nova emissdao de Cotas serd aquela prevista nos
documentos da respectiva oferta, nos termos do Oficio-CircularConjunto

n® 1/2023/CVM/SIN/SSE.

O Fundo ndo terad taxas de performance, de ingresso, de saida ou escrituragdo.
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e. Demais encargos

Periodo de 02/09/2024 a

30/06/2025
R$ mil %

Patrimonio liquido médio 32.732 100,00
Consultoria juridica 138 0,42
Servigos técnicos especializados 61 0,19
Auditoria 27 0,08
Taxa de fiscalizagdo CVM 4 0,01
Despesas com seguro 29 0,09
Outras despesas 7 0,02
266 0,81

11 EVOLUCAO DO VALOR DA COTA E RENTABILIDADE

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

Valor da PatrimoOnio Rentabilidade
Periodo de cota (R$) liqguido médio (R$) da cota (%)
02 de setembro de 2024 a 30 de junho de 2025 118,7861 32.732 18,79

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

12 OPERAC(N)ES COM PARTES RELACIONADAS

a. Disponibilidades

No periodo de 02 de setembro de 2024 a 30 de junho 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
servigo de custddia dos titulos da carteira do Fundo. Em 30 de junho de 2025, o saldo
em conta corrente do Fundo mantido junto ao Banco, no montante de R$ 7, se encontra
apresentado na rubrica “Disponibilidades” do Balango Patrimonial.

b. Despesas com parte relacionada
Durante o periodo de 02 de setembro de 2024 a 30 de junho de 2025, o Fundo
apropriou remuneragdo 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 administragao,

custodia e performance estdao demonstrados a seguir:

Periodo de 02/09/2024 a

30/06/2025
Parte Relacionada Transacgoes Passivo Despesa
Banco Genial S.A. Taxa de administragao 13 103

Banco Genial S.A. Taxa de custodia 2 20
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13 TRIBUTAGAO

a. Fundo
Conforme da Lei no 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos
Fundos de Investimento Imobiliario ("FlIs”) ficam isentos do Imposto sobre Operagoes
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 Imobilidrio,
em aplicacOes 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 FIl podera ser compensado com o
retido na fonte pelo Fundo, por ocasidao da distribuicdo de rendimentos,
proporcionalmente aos cotistas que estiverem sujeitos a incidéncia de imposto de
renda.

N3o 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 Flls e FIAGROs, relacionados
nos incisos Il e 111 do art. 3o 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
Imobilidrio 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 alienagdo, 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 balcao organizado e nos casos em que o Fundo
possua, no minimo, 100 cotistas (50 cotistas até 31/12/2023).

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 Ilhe 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 | 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.
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14 CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS

15

16

17

O Administrador contratou os seguintes servigos:

Custodiante: Banco Genial S.A.
Consultor Especializado: RJ Real Estate Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.
Controladoria, processamento e tesouraria: Banco Genial S.A.

DEMANDAS JUDICIAIS

N&o 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 realizagdo de operagdes com instrumentos financeiros derivativos,
exceto quando tais operagoes forem realizadas exclusivamente para fins de protegao
patrimonial, com exposigao de, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

Durante o periodo de 02 de setembro de 2024 a 30 de junho 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:
Evidenciagao e o Art. 7 da Instrugdao CVM n® 516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagao das
mensuragoes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao 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 0s pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de indlstrias, servicos de precificacdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles pregos representam transagoes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

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 estd 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 informagdes relevantes ndo 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 Art. 7 da Instrugdo CVM n° 516/2011.

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

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Cotas de fundos de investimentos 1.245 - 1.245

Propriedades para investimento _ - 49.102 49.102

Total - 1.245 42.102 50.347
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18

19

PRESTACAO DE OUTROS SERVICOS E POLITICA DE INDEPENDENCIA DO AUDITOR

Em atendimento a Instrucdo CVM n® 162, registra-se que o Fundo, durante o periodo de
02 de setembro de 2024 a 30 de junho de 2025, ndo contratou nem teve servigos
prestados pela Grant Thornton Auditores Independentes Ltda., que nao os servigos 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 préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou
promover interesses deste.

INFORMAC@ES ADICIONAIS

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) publicou a Resolugdo CVM 175 em 23 de
dezembro de 2022, que dispde sobre a constituigao, o funcionamento e a divulgagao de
informagdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacao de servicos para os
fundos, em substituicdo a Instrucdo CVM n° 472, destacando-se, entre outros: (i) a
regulamentacao da responsabilidade limitada dos cotistas; (ii) a possibilidade de criagao
pelos fundos de classes com patrimoénio segregado e subclasses; (iii) a maior flexibilizagdo
para investimentos no exterior pelos fundos; e a (iv) segregacdo das responsabilidades do
Gestor e do Administrador dos fundos. As alteragoes introduzidas pela nova resolucao
entrariam 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 marco de 2023, foi publicada a Resolucdo CVM 181, que promoveu alteracdes
pontuais na Resolugdo 175, passando o prazo de adaptagao integral dos fundos em
funcionamento para 31 de dezembro de 2024, com excecdo dos FIDCs, que devem
adaptar-se até 1° de abril de 2024. A nova Resolugdo prorrogou o inicio da vigéncia da
Resolugao 175 para 2 de outubro de 2023.

Em 31 de maio de 2023 a CVM publicou a Resolugdo 184 com a insercdo de diversos
Anexos Normativos e ajustes pontuais a Resolugdo CVM n° 175. Como data inicial da
vigéncia, foi sugerido 2 de outubro de 2023, mesma data em que a Resolugdao CVM 175
entrard em vigor. Os impactos da nova regulamentagao sobre o Fundo estdo em avaliagao
pelo Administrador.

Em 12 de marco de 2024, foi publicada a Resolugdo CVM 200, que que prorrogou o prazo
da indUstria de fundos para se adequar a Resolucdo 175, passando os prazos para: (i) 1
de outubro de 2024: implementacgao da estrutura de classes e subclasses e do art. 99 que
trata do acordo de remuneragao entre classes investidas e investidoras; (ii) 1 de outubro
de 2024: adocgdo 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 adaptagao do estoque dos demais fundos em funcionamento quando da
publicagdo da regra. O Anexo Normativo 111 da 175 também foi pontualmente alterado
para permitir a constituicdo de dnus reais sobre os imoveis da classe de cotas.
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20 ALTERAC@ES ESTATUTARIAS

21

Em Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 03 de dezembro de 2024, foi deliberada a
segunda emissdo de cotas da classe Unica do Fundo, composta por até 20.000 novas cotas
equivalente a R$ 2.000, com prego de emissdao R$100,00 por cota, sem considerar a taxa
de distribuicdo primaria, no valor de R$ 0,55 por cota, totalizando o Preco de Subscrigdo
no valor de R$ 10,55 por cota, nos termos da Instrugdo da CVM n® 160/2022. O Prego de
Subscricdo devera a ser integralizado em quatro parcelas de igual valor, em cada Data de
Liquidacao da Oferta, conforme previsto no Prospecto da Oferta, sem possibilidade de Lote
Adicional, sendo admitido o encerramento da Oferta a qualquer momento, bem como o
cancelamento do saldo de Novas Cotas ndo colocado, a exclusivo critério do
Administrador, caso ocorra a distribuigao parcial de, pelo menos, 5.000 Novas Cotas,
equivalentes a R$ 500, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria.

EVENTOS SUBSEQUENTES

Em Instrumento Particular de Alteragao do Regulamento, divulgado em 07 de julho de
2025, houve a inclusdo de novos itens no anexo descritivo da classe Unica do Fundo
referente a: i) divulgagdo de comunicado ao mercado para publicidade de procedimento
de chamada de capital, nos termos B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, contendo informagdes
minimas; ii) a classe estara fechada para aplicagdes, amortizagdes e rendimentos

em sabados, domingos, feriados nacionais e dias sem expediente bancario;

iii) pagamentos de rendimentos e amortizagdes realizados por meio da B3 seguirdo

seus prazos e procedimentos operacionais e a distribuicdo sera feita de forma igualitaria
entre todas as cotas custodiadas eletronicamente, sem distingdo entre cotistas;

iv) definicao de data corte para antecipagao de lucros semestrais.

Em Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento, divulgado em
23 de julho de 2025, houve a alteragdo da redagao de um item do regulamento referente
aos cotistas que fardo jus aos rendimentos.

Conforme Formulario de Liberagdo para Negociagao de Cotas, divulgado em 04 de agosto
de 2025, as cotas do Fundo foram admitidas a negociagdo, exclusivamente, em mercado de
bolsa administrado pela B3, sob o cddigo PDBM11.

Em Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 05 de setembro de 2025, foi deliberada a
ratificacdo da retencdo de 100% do resultado caixa apurado no segundo semestre de
2024 e no primeiro semestre de 2025, com o intuito de se avaliar eventuais gastos de
manutengdo da classe Unica do Fundo. Apds as avaliagdes e constatada que ndo era
necessaria a referida retengao para manutencao de gastos, o valor total serd distribuido
em até 10 dias Uteis contados da realizagdo desta Assembleia. Em 16 de setembro de
2025, o Fundo realizou o pagamento do montante de R$ 1.161.

Até a emissdo dessas demonstragoes financeiras, o Fundo realizou o pagamento de
distribuicdo de rendimentos aos cotistas no montante de R$ 600, referente ao terceiro
trimestre de 2025.

Rodrigo de Godoy Gabrielle das Neves Oliveira
Diretor Contadora
CRC n® RJ 097.090/0-4
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