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Relatério do auditor independente sobre as
demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora

Itati Total Return Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada

(Administrado pela Intrag Distribuidora de

Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do Itat Total Return Fundo de Investimento
Imobiliario Responsabilidade Limitada ("Fundo"), que compreendem o balanco patrimonial
em 30 de junho de 2025 e as respectivas demonstracoes do resultado, das mutacées do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras
informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do
Fundo em 30 de junho de 2025, 0 desempenho de suas operacées e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na
secao intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes
financeiras". Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cuamprimos com as demais
responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sao aqueles que, em nosso
julgamento profissional, foram os mais significativos em nossa Assuntos
auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstracoes financeiras como um
todo e na formacao de nossa opinido sobre essas demonstracoes
financeiras e, portanto, nao expressamos uma opiniao separada
sobre esses assuntos.

Porque
é um PAA

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, Edificio B32, 162,
Séao Paulo, SP, Brasil, 04538-132

www.pwc.com.br T: +55 (11) 4004-8000
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(Administrado pela Intrag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em nossa
auditoria

Existéncia e mensuracgao das cotas de fundos
de investimentos imobiliarios e dos
certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) -
Notas Explicativas 3 e 5

Conforme apresentado no Balango Patrimonial
em 30 de junho de 2025, os recursos do
Fundo estao substancialmente aplicados em
cotas de fundos de investimentos imobiliarios
listados em bolsa de valores e em certificados
de recebiveis imobiliarios mensurados ao valor
justo.

A mensuragao das cotas de fundos imobiliarios
listados em bolsa de valores é obtida por meio
de cotagédo de mercado. A mensuragao do
valor justo dos certificados de recebiveis
imobiliarios considera a utilizagao de técnicas
de avaliagao por meio de modelos internos
baseados em premissas de mercado. Essas
aplicagoes estao custodiadas na B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcao.

Considerando a relevancia da carteira de
aplicagbes em relacdo ao patriménio liquido do
Fundo e a consequente apuragéo do valor de
sua cota, a existéncia e mensuracao dessas
aplicagbes foram consideradas areas de foco
em nossa auditoria.

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros:

Em relagdo as cotas de fundos imobiliarios
listados em bolsa de valores, comparamos os
valores utilizados para a mensuragao desses
investimentos com os pregos divulgados no
mercado ativo.

Obtivemos os relatoérios de auditoria sobre as
ultimas demonstracdes financeiras disponiveis
dos fundos investidos, e quando considerado
apropriado, também dos fundos investidos por
esses fundos. Com base nessas informacgoes,
analisamos se ha alguma modificacdo nos
relatérios dos auditores ou alguma informacéao
relevante com impacto nas demonstragoes
financeiras do Fundo.

Para os certificados de recebiveis imobiliarios,
testes sobre a razoabilidade das principais
premissas adotadas pela Administragdo na
precificagcao dos instrumentos, bem como analise
sobre o alinhamento destas premissas e do
modelo utilizado com as praticas usualmente
observadas no mercado, além de testes
relacionados a contabilizacdo do ajuste a valor
justo e dos rendimentos dos CRIs em
conformidade com as praticas contabeis
adotadas pelo Fundo.

Adicionalmente, efetuamos teste quanto a
existéncia desses investimentos por meio do
confronto das informagdes constantes na carteira
do Fundo com as informagdes do 6rgao
custodiante.

Nossos procedimentos de auditoria
proporcionaram evidéncia apropriada e suficiente
sobre a mensuracéo e existéncia dos
investimentos do Fundo.
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(Administrado pela Intrag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Responsabilidades da administracao e da governanga pelas demonstragdes financeiras

A administracao do Fundo é responsavel pela elaboracio e adequada apresentacgao das
demonstracgoes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos fundos de investimento imobilidrio e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracao de demonstragoes financeiras livres de distorc¢ao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragio das demonstragoes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacao
da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracao
das demonstracoes financeiras. A continuidade das operagoes de um fundo de investimento
é, adicionalmente, dependente da prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos
do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao
do processo de elaboragdo das demonstragoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas
em conjunto, estdo livres de distorc¢ao relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto
nivel de seguranc¢a, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes
relevantes existentes. As distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes econdmicas dos usuarios tomadas com base
nas referidas demonstracoes financeiras.

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

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opiniao. O risco de nao deteccao
de distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsifica¢cdo, omissao
ou representacdes falsas intencionais.

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

« Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracao.
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+ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracao, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacao a eventos ou condicoes que possam levantar davida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracoes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusoes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatoério.
Todavia, eventos ou condi¢oes futuras podem levar o Fundo a nao mais se manter em
continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteiido das demonstracoes financeiras,
inclusive as divulgacoes, e se essas demonstracoes financeiras representam as
correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracao 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 acoes tomadas para
eliminar ameacas a nossa independéncia ou salvaguardas aplicadas.

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

Sao Paulo, 29 de setembro de 2025
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ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Anteriormente denominado: ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO)

(CNPJ: 52.270.671/0001-76)

(Administrado pela Intrag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
(CNPJ: 62.418.140/0001-31)

(Gerido pela Itau Unibanco Asset Management Ltda.)

(CNPJ: 40.430.971/0001-96)

Balango Patrimonial da Classe Unica
Em 30 de junho de 2025 e 2024.
(Em milhares de reais)

% PL % PL
. Nota explicativa 30/06/2025 % 30/06/2024 &
Ativo
Circulante 10.749 1,86 37.890 6,21
Disponibilidades 66 0,01 105 0,02
Aplicagoes Financeiras de Natureza nao Imobiliaria 10.434 1,80 37.785 6,18
Aplicagdes Operagdes Compromissadas - NTN 4.1 - - 37.785 6,18
Aplicagdes Operagdes Compromissadas - LFT 10.434 1,80 - -
Titulos de Renda Fixa 249 0,04
Letras Financeiras do Tesouro 249 0,04 - -
Nio Circulante 573.917 99,22 581.059 95,04
Aplicacoes Financeiras de Natureza nao Imobiliaria 37.983 6,57 33.347 5,45
Acgdes 25.267 4,37 18.787 3,07
Direitos por empréstimo de agdes 12.716 2,20 14.560 2,38
Aplicacoes Financeiras de Natureza Imobiliaria 535.264 92,54 546.923 89,47
Certificados de Recebiveis Imobiliarios 5.2 85.678 14,81 79.546 13,01
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario 445725 77,06 463.448 75,81
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario - Nao listado 5.1 3.861 0,67 3.929 0,64
5.1
Outros valores a receber 670 0,12 789 0,12
Total do Ativo 584.666 101,08 618.949 101,25

As notas explicativas da administradora e gestora sao partes integrantes das demonstragdes financeiras

Passivo

Circulante

Provisbdes e Contas a Pagar

Taxa de Administragéo
Rendimentos a Distribuir

Outros

Patriménio Liquido
Cotas Integralizadas
Lucros/Prejuizos Acumulados

Total do Passivo e do Patriménio Liquido

% PL % PL
Nota explicativa 30/06/2025 g 30/06/2024 g
6.227 1,08 7.627 1,25
6.227 1,08 7.627 1,25
478 0,08 52 0,01
8 5.438 0,94 5.063 0,83
311 0,05 2.512 0,41
9 578.439 100,00 611.323 100,00
625.052 108,06 625.052 102,25
(46.614) (8,06) (13.730) (2,25)
584.666 101,08 618.949 101,25
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ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Anteriormente denominado: ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO)

(CNPJ: 52.270.671/0001-76)

(Administrado pela Intrag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 62.418.140/0001-31)
(Gerido pela Itau Unibanco Asset Management Ltda.)
(CNPJ: 40.430.971/0001-96)

Demonstragdo do Resultado da Classe Unica

Exercicio findo em 30 de junho de 2025 e Periodo de 12 de margo (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024.

(Em milhares de reais)

Composigao do Resultado do Exercicio/Periodo
Resultado da Atividade Imobiliaria

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Rendimento de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Rendimento de Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario

Outros Ativos Financeiros
Rendimento de Aplicacées em Operagdes Compromissadas
Rendimento de Aplicagdes em Titulos de Renda Fixa
Valorizagdo/Desvalorizacdo de Agbes
Rendas com empréstimo de agdes
Apropriagao do ajuste de mercado
Despesas com aluguel de agdes
Recebimento de Dividendos

Outras Receitas/Despesas
Taxa Global
Taxa de Fiscalizagdo CVM
Taxa de Custodia
Outras Despesas
Formador de Mercado
Sobra de custo de oferta
Outras Receitas

Lucro Liquido do Exercicio/Periodo

Nota explicativa 2025

(70.465)

(70.465)
10.834
(81.299)

105.115
1.012
11
(1.547)
51.074
(1.873)
(12)
56.450

(6.971)
7e13 (5.530)
13 (45)
13 (497)
13 (827)
13 (202)

130

27.679

As notas explicativas da administradora e gestora séo partes integrantes das demonstragoes financeiras

2024

(11.089)

(11.089)
623
(11.712)

11.335
5.750
627
(2.707)
93

7.571

587
(52)
(15)
(102)
(68)

816

833
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ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Anteriormente denominado: ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO)
(CNPJ: 52.270.671/0001-76)

(Administrado pela Intrag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 62.418.140/0001-31)

(Gerido pela Itai Unibanco Asset Management Ltda.)

(CNPJ: 40.430.971/0001-96)

Demonstragdo das Mutagdes do Patriménio Liquido da Classe Unica
Exercicio findo em 30 de junho de 2025 e Periodo de 12 de marcgo (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024.

(Em milhares de reais)

Cotas Subscritas e Lucros/Prejuizos
Nota Integralizadas Acumulados Total
Saldos em 12 de margo de 2024 - - -
Integralizagéo de Cotas 9 625.052 - 625.052
Lucro Liquido do Periodo - 833 833
Distribui¢cao de Resultado no Periodo 8 - (14.563) (14.563)
Saldos em 30 de junho de 2024 625.052 (13.730) 611.323
Lucro Liquido do Exercicio - 27.679 27.679
Distribui¢cao de Resultado no Exercicio 8 - (60.563) (60.563)
Saldos em 30 de junho de 2025 625.052 (46.614) 578.439

As notas explicativas da administradora e gestora sao partes integrantes das demonstragdes financeiras
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ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Anteriormente denominado: ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO)
(CNPJ: 52.270.671/0001-76)

(Administrado pela Intrag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 62.418.140/0001-31)

(Gerido pela Itati Unibanco Asset Management Ltda.)

(CNPJ: 40.430.971/0001-96)

Demonstragdo dos Fluxos de Caixa da Classe Unica
Exercicio findo em 30 de junho de 2025 e Periodo de 12 de marg¢o (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024.

(Em milhares de reais)

Nota explicativa

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Resultado na venda de Fundo de Investimento Imobiliario

Resultado na venda de Agbes

Imposto de Renda sobre Acgdes

Recebimento de Rendimentos de Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI
Resultado na venda de Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI
Rendimento de Operagdes Compromissadas

Rendas com empréstimo de cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
Recebimento de dividendos

Pagamento da Taxa de Administragdo e Performance

Pagamento de Formador de Mercado

Pagamento de taxa de custddia

Pagamento de Taxa de Fiscalizagdo CVM

Pagamento de Outros Gastos Operacionais

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimentos
Amortizacdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI
Aquisicdo de Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
Venda de Certificados de Recebiveis Imobiliario - CRI
Venda de Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
Venda de Agbes

Aquisicédo de Agdes

Aquisi¢ao de Letras Financeiras do Tesouro - LFT
Aquisicao de Certificados de Recebiveis Imobiliario - CRI
Venda de Letras Financeiras do Tesouro - LFT

Lucro na venda de Letras Financeiras do Tesouro - LFT
Caixa Liquido das Atividades de Investimentos

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Distribuicdo de Rendimentos para os Cotistas 8
Integralizagao de cotas

Recebimento de taxa de ingresso

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento

Variagao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa Liquido das Atividades Operacionais no Inicio do Exercicio/Periodo
Caixa Liquido das Atividades Operacionais no Final do Exercicio/Periodo

As notas explicativas da administradora e gestora sédo partes integrantes das demonstragdes financeiras

2025 2024
(408) (112)
2.789 -
(407) -
9.847 988

- 14

1.012 5.750
1.307 1
53.344 7.191
(5.104) -
(202) -
(459) (92)
(40) (40)
(146) (46)
61.534 13.653
9.885 1.557
(55.411) (498.465)
- 2.663
26.715 1.721
49.608 -

(44.265) (16.091)
(238) (33.489)

(15.031) (84.144)

- 33.489

- 627
(28.736) (592.132)
(60.188) (9.500)
- 625.052

- 816
(60.188) 616.369
(27.390) 37.890
37.890 -
10.500 37.890
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ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA

(Anteriormente denominado: ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO)
(CNPJ: 52.270.671/0001-76)

(Administrado pela Intrag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 62.418.140/0001-31)

(Gerido pela Itat Unibanco Asset Management Ltda.)

(CNPJ: 40.430.971/0001-96)

Notas explicativas da administradora e da gestora as demonstragoes financeiras
Em 30 de junho de 2025 e 2024.

(Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Itau Total Return Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada (“Fundo”),
administrado pela Intrag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., foi constituido em
12 de margco de 2024, sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de
duracdo, nos termos da Instrugdo CVM n° 472 de 13 de janeiro de 2010. E destinado a
receber recursos de investidores em geral, que busquem retorno de longo prazo, compativel
com a Politica de Investimento do Fundo, que aceitem os riscos inerentes a tal investimento e
cujo perfil do investidor e/ou sua politica de investimento possibilite o investimento em fundos
de investimento imobiliarios.

Seu objetivo € a obtencdo de renda, bem como de eventuais ganhos de capitais, decorrentes
do investimento em empreendimentos imobiliarios na forma prevista na regulamentagao
aplicavel, por meio do investimento em ac¢des, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario (“FII”).

Os principais riscos associados ao Fundo estao detalhados na nota 6.

2. Apresentacao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis

As demonstragdes financeiras foram preparadas e estdo apresentadas de acordo com as
normas e praticas contabeis adotadas no Brasil para os Fundos de Investimento Imobiliarios
que sao definidas pelas normas previstas na Instrucao CVM n.° 472/08, Resolugdo CVM n°
175/22 e pelas demais orientagdes emanadas da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

No exercicio em curso, a Administragcdo do Fundo procedeu com a adaptagdo da Resolugao
CVM n° 175/22 em substituicdo a Instrugdo CVM n° 472/08. Tais alteracbes nao produziram
impactos no patriménio liquido do Fundo.
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ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA

(Anteriormente denominado: ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO)
(CNPJ: 52.270.671/0001-76)
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3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuragao

A elaboracao das demonstragdes financeiras exige que a Administradora 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 liquidagao duvidosa, valor
justo e mensuragéo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em
relagao as estimativas.

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

a) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdsitos bancarios e aplicagdes em
operagdes compromissadas que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de
caixa e que estado sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor. Estao representados
pelas disponibilidades e por operagbes compromissadas.

i. Disponibilidades

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez imediata e com risco
insignificante de mudanga de seu valor de mercado.

ii. Operagdes compromissadas

Sao operagdes com compromisso de revenda com vencimento em data futura, anterior ou
igual a do vencimento dos titulos objeto da operagao, valorizadas diariamente conforme a taxa
de mercado da negociagéo da operagao.

b) CRI - Certificados de Recebiveis Imobiliarios

As aplicagbes em Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI, s&o contabilizadas pelo custo
de aquisicdo e ajustado ao valor justo (nota 17), conforme metodologia de precificagao
desenvolvida pelo Itau Unibanco S.A. e aplicada pela Administradora do Fundo, que considera
premissas de mercado (como por exemplo, taxa de juros futuro e risco de crédito dos
emissores). O ajuste a valor justo e as receitas auferidas com os rendimentos dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios - CRI sdo contabilizados em rubricas especificas no resultado.
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c) FIll - Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
Negociados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao - As cotas de fundos de investimento imobiliario
séo valoradas pela cotagdo de fechamento do ultimo dia em que foram negociadas em Bolsa
de Valores.

Os lucros apurados poderao ser pagos, mensalmente, a titulo de rendimentos do semestre a
serem distribuidos.

d) FIl - Cotas de fundo de investimento imobiliario nao liquido na B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcao

As aplicagdes em cotas de fundos de investimento sao atualizadas, mensalmente, com base
no valor da cota divulgado pela administradora do fundo onde os recursos sao aplicados.

e) Letras Financeiras do Tesouro

Sao avaliados a mercado, o que consiste em atualizar diariamente o seu valor pelo preco de
negociagdo no mercado. As principais fontes de precificacdo sdo: ANBIMA e SISBACEN.

f) Acoes

S&o avaliadas pela cotagdo diaria de fechamento do ultimo dia em que foram negociadas em
bolsa de valores.

g) Bonificagées
As bonificagbes séo registradas na carteira de titulos apenas pelas respectivas quantidades,
sem modificacdo do valor dos investimentos, quando as acdes correspondentes sao
consideradas "ex-direito" na bolsa de valores.

h) Dividendos e juros de capital

Sao reconhecidos em resultado quando as agdes correspondentes sao consideradas "ex-
direito" na bolsa de valores.
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i) Direito de empréstimo

As acbes cedidas ou tomadas por empréstimos sao registradas em conta especifica,
valorizadas pela cotagdo de fechamento do ultimo dia em que foram negociadas na bolsa de
valores em que habitualmente tem maior negociagdo, acrescida dos rendimentos do
empréstimo.

j) Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e despesas s&o apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.

k) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdbmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga. Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando o
Fundo possui uma obrigacao legal ou constituida como resultado de um evento passado,
sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagbes monetarias ou cambiais
incorridas. As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulante quando € provavel que sua realizacéo
ou liquidagao ocorrera nos proximos 12 meses, caso contrario, sdo demonstrados como nao
circulante.

I) Moeda funcional e de apresentagao das demonstragoes financeiras

A moeda funcional do Fundo € o Real, mesma moeda de preparacdo das demonstracoes
financeiras. As demonstracdes financeiras sao apresentadas em milhares de reais.

m) Lucro ou Prejuizo por cota

O lucro ou prejuizo por cota é calculado considerando-se o numero de cotas em circulagao
nas datas de encerramento dos exercicios.
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4. Aplicagoes financeiras de natureza nao imobiliaria

As aplicagdes financeiras em 30 de junho de 2025 e 2024 est&o representadas por:

4.1. Operagoes Compromissadas

2025 2024
(a) Aplicagdes em Operagdes Compromissadas 10.434 37.785
Notas do Tesouro Nacional - NTN - 37.785
Letras Financeiras do Tesouro 10.434 -

(a) S&o operagdes com compromisso de revenda com vencimento em data futura, anterior ou igual a do

vencimento dos titulos objeto da operagdo, valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da
negociacdo da operagdo. Essas aplicagdes financeiras compdem o saldo de caixa e equivalentes de caixa.

4.2, Titulos de Renda Fixa

Faixa de Custo (*) Valor Total
Vencimento / Mercado Mercado
Titulo

até 365 dias (**) 51 50 50
LFT 51 50 50
acima 365 dias 202 199 199
(**)

LFT 202 199 199
Total Negociagao 253 249 249
Total Carteira RF 253 249 249

(*) é o valor de aquisicéo acrescido dos rendimentos apropriados
(**) prazo a decorrer da data de balanco até o vencimento

5. Aplicagoes financeiras de natureza imobiliaria
5.1. Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

Em 30 de junho de 2025 e 2024 fundos imobilidrios abaixo investidos pelo Fundo ndo tem
suas cotas negociadas em bolsas de valores.
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Fundos listados em bolsa de valores

Segmento de

atuacao (*)

Vinci Oportunidade Residencial FIl - Responsabilidade

L Residencial
Limitada

Tishman Speyer Jardins FIl Oriz XP Responsabilidade .

L Hibrido
Limitada

Total

(*) Conforme classificagdo da ANBIMA.

(**) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos fundos imobiliarios investidos.

Fundos listados em bolsa de valores

Segmento de

atuacao (*)

Vinci Oportunidade Residencial FIl - Responsabilidade

L Residencial
Limitada

Tishman Speyer Jardins FIl Oriz XP Responsabilidade .

. Hibrido
Limitada

Total

(*) Conforme classificacdo da ANBIMA.

30/06/2025
Quantidade Valor % (**)
27.500 3.432 7,04%
601 429 1,65%
28.101 3.861
30/06/2024
Quantidade Valor % (**)
27.500 3.632 7,04%
301 297 1,40%
27.801 3.929

(**) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos fundos imobiliarios investidos.

Em 30 de junho de 2025 fundos imobiliarios abaixo investidos pelo Fundo tem suas cotas

negociadas em bolsas de valores.

Fundos listados em bolsa de valores

CAPITANIA SECURITIES Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

CYRELA CREDITO - Fll

HEDGE BRASIL LOGISTICO INDUSTRIAL FlI DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA .
CSHG REAL ESTATE - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
Fll

HSI Malls Fundo de Investimento Imobiliario

JS Real Estate Multigestao - FlI

KINEA RENDIMENTOS IMOBILIARIOS - FlI

KINEA HIGH YIELD CRI - Fll

KINEA INDICES DE PRECOS - FlI

Kinea Unique HY CDI - FlI

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

Ticker

CPTS11
CYCR11
HGBL11
HGRE11
HSML11
JSRE11
KNCR11
KNHY 11
KNIP11

KNUQ11

LVBI11

Segmento de
atuacao (*)
Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios

Logistica
Lajes corporativas
Shoppings

Hibrido

Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios

Logistica

Quantidade

1.128.044
1.727.099
481.428
3.351
19.163
188.251
200.673
210.169
251.575
93.250

199.104

30/06/2025

Valor % (**)
8.426 0,34%
15492  4,73%
4.131 1,92%
402 0,03%
1.635 0,09%
12517  0,91%
21111 0,26%
21.540 0,75%
22.891 0,31%
9.770 0,61%
20.478 1,24%
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Fundos listados em bolsa de valores

Fundo de Investimento Imobiliario Maua Capital Recebiveis Imobiliarios
- Fll

MAXI RENDA FII

FI Imobiliario VBI Prime Properties

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR PROPERTIES - FlI
RBR Rendimento High Grade

RBR PLUS MULTIESTRATEGIA REAL ESTATE FlI

Fll - RBR Crédito Imobiliario Estruturado

Fll Rio Bravo Renda Varejo - FIl

RBR DESENVOLVIMENTO LOGISTICO | - FIl RESPONSABILIDADE
LIMITADA ) )

RBR PREMIUM RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

FIl SPX SYN MULTIESTRATEGIA

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL

FlIl TELLUS RIO BRAVO RENDA LOGISTICA .

VALORA CRI CDI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
RESPONSABILIDADE LIMITADA

VALORA RENDA IMOBILIARIA FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA
Vinci Logistica Fundo De Investimento Imobiliario - FlI

Vinci Offices Fundo De Investimento Imobiliario

Vinci Shopping Centers Fundo Investimento Imobiliario-FlI

Vinci Imoveis Urbanos Fundo De Investimento Imobiliario

XP Log Fundo De Investimento Imobiliario

XP Malls Fundo De Investimento Imobiliario FlI

Bresco - Fundo de Investimento Imobiliario

Total
(*) Conforme classificagdo da ANBIMA.

Ticker

MCCI11

MXRF11

PVBI11

RBRP11

RBRR11

RBRX11

RBRY11

RBVA11

RDLI11

RPRI11

SPXS11

TGAR11

TRBL11

VGIR11

VGRI11

VILG11

VINO11

VISC11

VIUR11

XPLG11

XPML11

BRCO11

Segmento de
atuacao (*)

Titulos e Valores
Mobiliarios
Hibrido
Lajes corporativas
Lajes corporativas
Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios
Outros
Logistica
Titulos e valores
mobiliarios
Hibrido
Hibrido
Logistica
Titulos e valores
mobiliarios
Outros
Logistica
Lajes corporativas
Shoppings
Hibrido
Logistica

Shoppings

Logistica

Quantidade

135.713
2.058.193
146.027
56.615
321.097
386.507
308.759
2.020.500
92.333
9.741
2.058.459
32.973
130.189
605.045
2.175.000
90.452
724975
288.160
261.251
106.633
420.675

214.133

17.145.537

30/06/2025
Valor % (**)
12.119 0,80%
19.594 0,47%
11.124 0,54%
2.869 0,46%
28.565 2,13%
3.119 1,31%
29.465 2,42%
17.215 1,29%
8.571 5,57%
856 0,28%
10,20
17.703 %
3.040 0,14%
7.830 1,68%
5.845 0,41%
18.553  6,21%
7.763 0,60%
3.719 0,88%
29.865  1,00%
1.500 0,97%
10.609 0,34%
43.813  0,74%
23.597 1,35%
445.725

(**) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos fundos imobiliarios investidos.
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Em 30 de junho de 2024 fundos imobiliarios abaixo investidos pelo Fundo tem suas cotas
negociadas em bolsas de valores.

Fundos listados em bolsa de valores

Bresco - Fundo de Investimento Imobiliario

CAPITANIA SECURITIES Il FII

CYRELA CREDITO - FlI

HEDGE BRASIL LOGISTICO INDUSTRIAL FllI
DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

CSHG REAL ESTATE - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

HSI Malls Fundo de Investimento Imobiliario

JS Real Estate Multigestao - FlI

KINEA RENDIMENTOS IMOBILIARIOS - FllI
KINEA HIGH YIELD CRI - FlI
KINEA INDICES DE PREGOS - FlI

Kinea Unique HY CDI - FlI

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
VBI LOGISTICO

Fundo de Investimento Imobiliario Maua Capital
Recebiveis Imobiliarios - Fll

MAXI RENDA FIlI

MAXI RENDA FlI

F1 Imobiliario VBI Prime Properties

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR
PROPERTIES - FlI

RBR Rendimento High Grade

RBR PLUS MULTIESTRATEGIA REAL ESTATE
Fll

FIl - RBR Crédito Imobiliario Estruturado

Fll Rio Bravo Renda Varejo - Fll

RBR DESENVOLVIMENTO LOGISTICO | - FII
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Fll SPX SYN MULTIESTRATEGIA

Fll TELLUS RIO BRAVO RENDA LOGISTICA
VALORA RENDA IMOBILIARIA Fll
RESPONSABILIDADE LIMITADA
Vinci  Logistica Fundo De
Imobiliario - FII

Vinci Offices Fundo De Investimento Imobiliario

Investimento

Ticker

BRCO11
CPTS11

CYCR11
HGBL11
HGRE11
HSML11
JSRE11

KNCR11
KNHY 11
KNIP11

KNUQ11
LVBI11

MCCI11

MXRF11
MXRF12
PVBI11

RBRP11
RBRR11
RBRX11
RBRY11

RBVA11
RDLI11

SPXS11
TRBL11
VGRI11
VILG11

VINO11

Segmento de
atuagao (¥)

Logistica

Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios
Logistica

Lajes corporativas

Shoppings
Hibrido

Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios
Logistica

Titulos e Valores
Mobiliarios
Hibrido

Hibrido

Lajes corporativas
Lajes corporativas
Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios
Titulos e valores
mobiliarios

Outros

Logistica

Hibrido

Logistica

Outros

Logistica

Lajes corporativas

30/06/2024

Quantidade Valor % (**)
216.727 24.605 1,36%
1.091.955 9.030 0,34%
1.810.069 17.775 11,09%
483.907 4.937 20,16%
3.351 400 0,03%
20.662 2.011 0,10%
189.024 12.608 0,91%
211.186 22.386 0,33%
195.295 20.565 0,69%
248.472 23.928 0,31%
146.305 15.423 0,96%
199.104 22.224 1,24%
83.525 7.601 0,49%
1.740.964 17.827 0,51%
528.607 37 0,15%
147.259 13.586 0,54%
53.489 3.128 0,44%
290.930 26.623 1,93%
312.826 2.809 1,06%
252.291 24.725 1,98%
196.022 21.364 1,57%
39.708 3.813 4,45%
1.890.505 17.601 9,36%
136.824 13.676 1,77%
2.175.000 21.373 6,49%
90.452 7.556 0,60%
702.959 4.921 0,85%
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30/06/2024

Fundos listados em bolsa de valores Ticker Segmeflto::ie Quantidade Valor % (**)

atuacao (*)
V|nc! ‘ ’S‘hoppmg Centers Fundo Investimento VISC11 Shoppings 285.376 33.203 0,99%
Imobiliario-FlI
V|nc! .Injove|s Urbanos Fundo De Investimento  VIUR11 Hibrido 265.018 1.760 0,98%
Imobiliario
XP Log Fundo De Investimento Imobiliario XPLG11 Logistica 106.285 10.616 0,36%
XP Malls Fundo De Investimento Imobiliario Fll XPML11 Shoppings 490.795 55.337 0,89%
Total 14.604.892 463.448

(*) Conforme classificacdo da ANBIMA.
(**) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos fundos imobiliarios investidos.

5.2. Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI

Titulo Emissor Rating Codigo Ativo Vencimento 2025 2024

1 CRI Vert Companhia Securitizadora * 24A2398750 21/01/2030 25.236 24.714
2 CRI Canal Companhia De Securitizagéo * 24D2686747 20/07/2027 20.302 19.900
3 CRI Kanastra Securitizadora S.A. * 24A2984293 15/01/2031 15.944 23.287
4 CRI Habitasec Securitizadora S.A. * 24E1394847 26/05/2028 10.014 10.011
5 CRI Virgo Companhia de Securitizagdo * 23H1700896 14/08/2028 7.036 -
6 CRI True Securitizadora S.A. * 2412429067 16/12/2030 3.018 -
7 CRI Canal Companhia De Securitizagdo * 241.1596266 23/12/2030 3.008 -
8 CRI True Securitizadora S.A. * 2311931202 29/04/2033 1.120 1.634

TOTAL 85.678 79.546

(*) O CRI objeto desta emissao néo foi objeto de analise de classificagao de risco.

1. O CRI ¢ lastreado em créditos imobiliarios decorrentes de notas comerciais emitidas pela
companhia devedora. A operagédo conta com as seguintes garantias: (i) Alienacédo Fiduciaria
de Imoével; (ii) Alienacao Fiduciaria de Acgdes (iii) Cessao Fiduciaria dos Recebiveis; (iv)
dividendos (v) fundo de reservas. O CRI foi emitido em 18/01/2024, com a taxa IPCA + 9,75%
e adquirido a IPCA + 10,45%.

2. O CRI é lastreado em créditos imobiliarios decorrentes de notas comerciais emitidas pela
companhia devedora. A operagédo conta com as seguintes garantias; e (ii) Cessao Fiduciaria;
Avais e fundo de reservas. O CRI foi emitido em 02/04/2024, com a taxa IPCA + 11,00%.

3. O CRI é lastreado em créditos imobiliarios decorrentes de notas comerciais emitidas pela
companhia devedora. A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) Alienacéo Fiduciaria
de Equipamentos. O CRI foi emitido em 15/01/2024, com a taxa de 11,51% e adquirido a
12,32%.
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4. O CRI é lastreado em créditos imobiliarios decorrentes de notas comerciais emitidas pela
companhia devedora. A operagédo conta com as seguintes garantias: (i) Alienacao Fiduciaria
de Quotas; e, Fianca e Cessao Fiduciaria dos Dividendos. O CRI foi emitido em 09/05/2024,
com a taxa de CDI + 3,75%.

5. O CRI é lastreado em Créditos Imobiliarios Devidos pela Bravo Armazens Gerias Ltda. A
operagao conta com as seguintes garantias: a Fianga constituida e a Alienagao Fiduciaria de
Imével a ser constituida em garantia ao fiel cumprimento das Obrigagcbes Garantidas. O CRI
foi emitido em 18/08/2023, com a taxa de CDI + 2,38%.

6. O CRI ¢é lastreado em Créditos Imobiliarios Devidos pela Idea Zarvo. A operagao conta com
as seguintes garantias: (i) aval; (ii) Alienagao Fiduciaria de cotas; (iii) Cessao Fiduciaria de
dividendos; e (iv) Cesséao Fiduciaria dos Recebiveis. O CRI foi emitido em 20/12/2024, com a
taxa de CDI + 3%.

7. O CRI é lastreado em créditos imobiliarios Devidos Pela Lotisa Investimentos e
Participagcbes Ltda. A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) “Instrumento Particular
de Constituicido de Alienagao Fiduciaria de Cotas em Garantia e Outras Avencgas” celebrado
entre a Devedora, as SPEs dos Empreendimentos e a Securitizadora; (ii) aval; (iii) Cessao
Fiduciaria de dividendos. O CRI foi emitido em 19/12/2024, com a taxa CDI + 2,50%.

8. O CRI é lastreado em créditos imobiliarios decorrentes de notas comerciais emitidas pela
companhia devedora. A operagao conta com a seguinte garantia: alienagéo fiduciaria. O CRI
foi emitido em 29/09/2023, com a taxa IPCA + 8,50%.

6. Riscos associados ao Fundo

Os ativos de liquidez e as operagbes do Fundo estdo sujeitos, principalmente, aos riscos
abaixo identificados, dependendo dos mercados em que forem negociados:

6.1 Risco tributario

Para nao se sujeitar a tributagao aplicavel as pessoas juridicas, o Fundo n&o aplicara recursos
em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco
por cento) das Cotas do Fundo emitidas. Para propiciar tributagao favoravel aos Cotistas
pessoas fisicas, a Administradora envidara melhores esforgos para que (i) os Cotistas do
Fundo n&o sejam titulares de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do
Fundo; (ii) as respectivas Cotas n&o derem direitos a rendimentos superiores a 10% (dez por
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cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociagao no mercado
secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcao
organizado.

Assim, quaisquer alteragdes na legislagao vigente, interpretacdo diversa sobre a mesma no
que tange a incidéncia de quaisquer tributos, criagdo de novos tributos, majoracdo de
aliquotas, sujeitam o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente.

6.2 Risco de liquidez reduzida das cotas

A despeito das evolugdes recentes, o mercado secundario existente no Brasil para negociagao
de cotas de fundos de investimento imobiliario apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma
garantia de que existira no futuro um mercado para negociacdo das cotas. Dessa forma, os
Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas cotas no mercado secundario, ou
obter precos reduzidos na venda das cotas, bem como em obter o registro para uma oferta
secundaria de suas cotas junto a CVM.

6.3 Risco de mercado

Existe o risco de variacdo de preco e rentabilidade dos Ativos e dos ativos de liquidez da
carteira do Fundo. Os precos desses ativos podem variar, preponderantemente, em funcao de
flutuagdes das taxas de juros e indices de inflagdo, tendo reflexo direto no valor patrimonial
das cotas do fundo. Em tempo, os Ativos existentes na carteira do fundo sdo marcados a
mercado de acordo com o Manual de Precificagdo da Administradora do Fundo. Assim, a cota
patrimonial reflete a marcagcdo a mercado dos ativos segundo a metodologia.

6.4 Riscos do prazo dos Ativos

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo séo aplicagdes, preponderantemente, de médio e
longo prazo, que possuem baixa, ou nenhuma, liquidez no mercado secundario.

6.5 Risco de crédito

Os bens integrantes do patriménio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos devedores
e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos e dos ativos de liquidez que integram a carteira
do Fundo, ou pelas contrapartes das operagdes do Fundo assim como a insuficiéncia das
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garantias outorgadas em favor de tais Ativos e/ou ativos de liquidez, podendo ocasionar,
conforme o caso, a redugdo de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das
operagdes contratadas.

6.6 O Fundo podera realizar a emissao de novas cotas, o que podera resultar em uma
diluicao da participagao do cotista ou redugao da rentabilidade

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem
novas emissoes, os cotistas poderao ter suas respectivas participagdes diluidas, uma vez que
o Regulamento do Fundo n&o concede aos atuais cotistas o direito de preferéncia na
subscricdo de cotas. Adicionalmente a rentabilidade do Fundo pode ser afetada durante o
periodo em que os respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas cotas nao
estiverem investidos nos termos da politica de investimento do Fundo.

6.7 Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagbes a serem tomadas pela
Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos imobiliarios tendem a possuir niumero elevado de cotistas, € possivel que as matérias
que dependam de quérum qualificado figuem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de
quérum para sua instalacao (quando aplicavel) e na votacdo de tais assembleias gerais de
cotistas.

6.8 Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por base a legislagcdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e
da falta de tradicéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo
de operacao financeira, em situacdes adversas de mercado podera haver perdas por parte
dos cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos para dar eficacia ao arcabougo
contratual.
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6.9 Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagao extraordinaria dos ativos

Os ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordinaria. Nessa hipotese o Fundo pode encontrar dificuldades para
reinvestir esses recursos nas mesmas condi¢cdes de remuneracao e estrutura dos Ativos pré-
pagos ou amortizados.

6.10 Risco relativo a Inexisténcia de ativos e/ou de ativos de liquidez que se enquadrem
na Politica de Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de ativos e/ou de ativos de liquidez suficientes ou em
condicdes aceitaveis, a critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢ao, a politica
de investimento. A auséncia de ativos e/ou de ativos de liquidez elegiveis para aquisi¢ao pelo
Fundo podera impactar negativamente na rentabilidade das cotas ou ainda, implicar na
amortizag&o de principal antecipada das cotas, a critério da Gestora.

7. Encargos, taxa de administracao, taxa de performance, taxa de custédia e taxa de
ingressol/distribui¢gao primaria

Taxa de Global — Pela prestacdo dos servicos de administracdo fiduciaria, escrituracéo e
gestdo do Fundo, sera devida pelo Fundo uma taxa global (“Taxa Global”) equivalente a soma
(i) do valor fixo de R$ 3 (trés mil reais) e (ii) 1,20% (um inteiro e vinte centésimos por cento) ao
ano sobre o patrimdnio liquido do Fundo.

A segregacgao da Taxa Global em taxa de administracdo e taxa de gestao estara disponivel,
nos termos da regulamentagcdo aplicavel, em forma de sumario no website:
(www.itauassetmanagement.com.br) .

Até 30/01/2025 o Fundo pagava uma taxa de administragcdo equivalente a soma (i) do valor
fixo de R$ 3 e (ii) 1,20% ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo. Exclusivamente nos
meses de junho e julho de 2024 os Cogestores renunciariam, de forma temporaria, sua
parcela da Taxa de Administracdo, sendo que, exclusivamente durante este periodo, a Taxa
de Administracdo era a soma (i) do valor fixo de R$ 3 e (ii) até 0,12% ao ano sobre o
patriménio liquido do Fundo

No exercicio atual, foi provisionada a importancia de R$ 5.530 (periodo anterior - R$ 52) a
titulo de taxa de administracéao.
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Taxa de desempenho - o regulamento do Fundo n&o prevé a cobranca de taxa de
desempenho.

Taxa de custédia — Pela prestacao de servigos de custddia, o Fundo pagara ao Custodiante
uma taxa equivalente a 0,10% (dez centésimos por cento) ao ano do patriménio liquido do
Fundo, com o minimo mensal de até R$ 20 (vinte mil reais), corrigido pelo indexador IPC-
FIPE.

Até 30/06/2025 o Custodiante faria jus a uma remuneragao fixa mensal, calculada sobre o
patriménio liquido do Fundo, conforme prevista no contrato de custddia a ser celebrado entre
a Administradora e o Custodiante.

No exercicio atual, foi provisionada a importancia de R$ 496 (periodo anterior - R$ 102) a
titulo de taxa de custddia.

Taxa de distribuicdo primaria - quando da subscricdo e integralizagao de cotas do Fundo,
sera devida pelos cotistas e repassada ao distribuidor de cotas taxa de distribui¢gdo, por cota
subscrita, equivalente a um percentual fixo, conforme determinado em cada nova emissao de
cotas no respectivo documento da oferta, correspondente ao quociente entre (i) o valor dos
gastos da distribuicdo primaria das cotas, que sera equivalente a soma dos custos da
distribuicdo primaria de cotas do Fundo, que inclui, entre outros, (a) comissdo de
coordenacao, (b) comissao de distribui¢cdo, (c) honorarios de advogados externos, (d) taxa de
registro da oferta de cotas na CVM, (e) taxa de registro e distribuicdo das cotas do Fundo na
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, (f) custos com a publicagdo de anuncios e publicagdes no
ambito da oferta das cotas do Fundo, (g) custos com registros em cartorio de registro de
titulos e documentos competente, e (ii) o montante minimo de recursos representados por
cada nova emissao de cotas.

Os recursos captados a titulo de taxa de distribuicdo serdo utilizados para pagamento dos
custos de distribuicdo primaria. Os custos sao estimados durante o processo de aprovacao da
oferta e caso apos o pagamento de todos os gastos da distribuicdo primaria das cotas haja
algum valor residual remanescente decorrente do pagamento da taxa de distribuic&o, tal valor
revertera em beneficio do Fundo.

8. Politica de distribuicao dos resultados
A Administradora distribuira aos Cotistas, valores dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados

segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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Os lucros auferidos correspondem ao produto decorrente do recebimento dos lucros
efetivamente distribuidos pelas Sociedades Investidas e/ou pelos Empreendimentos
Imobiliarios, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacbes em ativos de renda
fixa, excluidos os custos relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordinarias e
as demais despesas previstas no Regulamento do Fundo, em conformidade com a
regulamentagao em vigor.

Segue abaixo, demonstrativo do resultado apurado e distribuido no exercicio findo em 30 de
junho de 2025 e periodo de 12 de margo a 30 de junho de 2024:

2025 2024
(+) Receitas apuradas no periodo segundo regime de competéncia 119.511 15.488
(-) Despesas apuradas no periodo segundo regime de competéncia (91.832)  (14.655)
(=)Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 27.679 833
(+/-) Outras Receitas/Despesas registradas contabilmente em periodos diferentes da realizagao no caixa 33.845 14.264
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuigio 61.524 15.097
Distribuigdo de Rendimentos 30/06/2025 30/06/2024
Base calculo — Fluxo de caixa do periodo 61.524 15.097
Resultado minimo a distribuir no periodo - 95% 58.448 14.342
Rendimentos referentes ao resultado auferido no periodo ® 60.563 14.563
Pagamento no periodo
Total pago no periodo 65.250 9.500
Total pago referente ao periodo ®) 60.188 9.500
Total pago no exercicio referente ao periodo anterior 5.063 0

Saldo de rendimentos do periodo a distribuir (1) (A-B) 375 5.063
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9. Patriménio liquido

Cotas de investimento
Quantidade de Cotas Cotas Integralizadas

Integralizadas em R
Saldo em 12 de margo de 2024
Integralizagao de Cotas - 12 Emissao (encerrada em 14/05/2023) 6.250.000 625.052
Saldo em 30 de junho de 2024 6.250.000 625.052
Saldo em 30 de junho de 2025 6.250.000 625.052

Em 30 de junho de 2025 estdo compostas por 6.250.000,000 (Em 30 de junho de 2024 —
6.250.000,000) cotas, com valor patrimonial R$ 92,550191 (Em 30 de junho de 2024 - R$
97,811706) cada, totalizando R$ 578.439 (Em 30 de junho de 2024 - R$ 611.323).

10. Emissao, resgate e amortizagao de cotas

Emissao - A Administradora, durante (i) o prazo de até 4 (quatro) anos a contar da data de
encerramento da oferta publica de distribuicdo das Cotas da 1?2 (primeira) emissdo do Fundo;
ou (ii) até o momento em que o Fundo realize a primeira amortizagdo de principal, o que
ocorrer primeiro, e conforme recomendacado dos Cogestores, podera deliberar por realizar
novas emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de
Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de R$ 1.000.000, ndo se considerando,
para estes fins, as Cotas da primeira emissao do Fundo.

Resgate - ndo é permitido o resgate de cotas.

Amortizagao - caso a Gestora ndo encontre ativos elegiveis para investimento pelo Fundo, a
seu critério, o saldo de caixa pode ser distribuido aos cotistas, a titulo de amortizagdo de
rendimentos (distribuicdo adicional de rendimentos) e/ou amortizagao de principal, sendo que,
nesta hipotese, a Gestora deve informar a Administradora a parcela dos recursos pagos aos
respectivos cotistas a titulo de amortizacdo de rendimentos (distribuicdo adicional de
rendimentos) e/ou amortizagao de principal.

No periodo, ndo houve amortizagao de cotas.
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11. Rentabilidade

Em 30 junho de 2025 o valor patrimonial da cota é de R$ 92,550191 cada, em 30 de junho de
2024 o valor patrimonial da cota é de R$ 97,811706 cada.

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo calculada considerando o resultado do
exercicio sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas existentes no exercicio
foi de R$ 4,43 por cota, equivalente a um percentual de 4,83% sobre o patriménio liquido
medio.

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio considerando o
rendimento distribuido no exercicio sobre a quantidade média ponderada de cotas
integralizadas existentes no exercicio foi de R$ 9,69 por cota, equivalente a um percentual de
10,56% sobre o patrimonio liquido médio.

12. Negociagao de cotas

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, sob o cédigo
ITRI11. O preco de fechamento da cota no ultimo dia de negociacdo de cada més encontra-se
abaixo:

Data Cotacao
03/04/2024 100,00
30/04/2024 102,30
31/05/2024 94,86
28/06/2024 92,00
31/07/2024 94,46
30/08/2024 92,23
30/09/2024 87,04
31/10/2024 83,10
29/11/2024 79,96
31/12/2024 72,15
31/01/2025 68,00
28/02/2025 72,10
31/03/2025 76,69
30/04/2025 81,40
30/05/2025 82,90
30/06/2025 81,44
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13. Encargos debitados ao Fundo

Descricao 30/06/2025 % sobre PL 30/06/2024 % sobre PL
Médio(*) Médio(*)

Taxa Global (5.530) (0,96) (52) (0,01)
Taxa de Fiscalizagdo CVM (45) (0,01) (15) (0,00)
Taxa de Custddia (497) (0,09) (102) (0,02)
Formador de mercado (202) (0,04) - -
Outras Despesas (827) (0,14) (68) (0,01)
Total (7.101) (1,24) (236) (0,04)

(*) Percentual calculado sobre o patriménio liquido médio no periodo, no valor de R$ 573.482.
14. Tributagao

O Fundo, conforme legislagdo em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que so incide sobre as receitas de aplicagcdes financeiras de acordo com o artigo n.° 35 da
Instrucdo Normativa RFB n.° 1.585 de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis
quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do
Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo n°® 40 da referida Instrugdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
Fundos de Investimento Imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda
recolhidos na fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos
dispositivos da legislagao em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 88 da Instru¢cdo Normativa RFB n° 1.585/2015, os
rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados em 20%
e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

A Receita Federal do Brasil (RFB) publicou em 2 de setembro de 2015 a Instrugdo Normativa
n°® 1.585, que dispbe sobre o imposto sobre a renda incidente sobre os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos nos mercados financeiro e de capitais, em substituicdo a Instrucao
Normativa n° 1.022, de 5 de abril de 2010. As alteragdes introduzidas pela nova instrugao
entrardo em vigor a partir da data de publicagéo.
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15. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administragcdo do Fundo.

16. Servigos de tesouraria, escrituragao e custodia

Os servicos de tesouraria, escrituracao e custddia do Fundo sao prestados pelo Itau Unibanco
S.A.

17. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucao CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuragbes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuragao pelo valor justo:

e 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 pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificagdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

e Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo 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 informacgdes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel
2.

e Nivel 3 - Se uma ou mais informacgdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instru¢ao CVM 516/11.
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A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 30 de junho de

2025 e 2024

Em 30 de junho de 2025

Ativos

Ativos financeiros ao valor justo Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI - 85.678 - 85.678
Letras Financeiras do Tesouro - LFT 249 - - 249
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario 445,725 3.861 - 449.585

Total do ativo 445.974 89.539 - 535.512

Em 30 de junho de 2024

Ativos

Ativos financeiros ao valor justo Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI - 79.546 - 79.546
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario 467.377 - - 467.377

Total do ativo 467.377 79.546 - 546.923

18. Partes relacionadas

Em 30/06/2025 o Fundo possuia um saldo de conta corrente no montante de R$ 66 com o Itau
Unibanco S.A.

As operagdes do Fundo sao feitas substancialmente por intermédio de corretora ligada a
Administradora ou a Gestora da carteira. Os titulos emitidos por empresas ligadas a
Administradora ou a Gestora encontram-se, quando aplicavel, em destaque no Balancgo
Patrimonial.

Os servicos de administragdo, gestao, custddia, controladoria, escrituragcdo, tesouraria e
distribuicdo de cotas, cuja despesa reconhecida no resultado do exercicio foi de R$ 6.027,
foram prestados por empresas relacionadas a Administradora e/ou a Gestora do Fundo.

O Fundo realizou transagdes com partes relacionadas no exercicio e estdo assim distribuidas
nos quadros abaixo:



Docusign Envelope ID: 6CC40C1B-367E-4AA4-9BCF-0778B4DFF158

ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Anteriormente denominado: ITAU TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO)
(CNPJ: 52.270.671/0001-76)
(Administrado pela Intrag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
(CNPJ: 62.418.140/0001-31)

(Gerido pela Itat Unibanco Asset Management Ltda.)
(CNPJ: 40.430.971/0001-96)

Notas explicativas da administradora e da gestora as demonstragoes financeiras
Em 30 de junho de 2025 e 2024.

(Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)

Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario

) . Titulos e Valores Tipode | Montante das
Parte Relacionada Natureza do Relacionamento . . o Corretagens
Mobilidrios Transagdo | Transagbes
ITAU CORRETORA DE VALORES S.A. [INSTITUICAO LIGADA A ADMINISTRADORA E/OU A GESTORA|FII COMPRA 52.708 9
ITAU CORRETORA DE VALORES S.A. [INSTITUICAO LIGADA A ADMINISTRADORA E/OU A GESTORA(FII VENDA 31.746 8
ITAU UNIBANCO S.A. INSTITUICAO LIGADA A ADMINISTRADORA E/OU A GESTORA|FII COMPRA 15.991 0
Total Cotas de Fll 100.445 17
Titulos de Renda Variavel
Titul Val Tipo d Montante d
Parte Relacionada Natureza do Relacionamento ftulos ?_ ’a. ores = f ontan ? as Corretagens
Mobiliarios Transagdo | Transagdes
ITAU CORRETORA DE VALORES S.A. |INSTITUICAO LIGADA A ADMINISTRADORA E/OU A GESTORA|ACAO COMPRA 44.243 11
ITAU CORRETORA DE VALORES S.A. |INSTITUICAO LIGADA A ADMINISTRADORA E/OU A GESTORA|ACAO VENDA 46.620 12
Total Agoes 90.863 23
Titulos privados
) ) . Tipode | Montante das | Resultado no | Taxas Médias
Parte Relacionada Natureza do Relacionamento Titulo - N ., . Saldo *
Transagao Transacoes Periodo Praticadas
BANCO ITAUBBAS.A. INSTITUICAO LIGADA A ADMINISTRADORA E/OU A GESTORA|CRI-I COMPRA 15.031 100,00% CDI D
Saldo CRI-I 13.062

Operacoes compromissadas

Operagoes compromissadas com partes relacionadas
Opera;'oes compromissadas Volume médio diario/ .
. realizadas com partes . A ... ... |Taxa Média contratada/
Més/Ano . - patriménio médio diario
relacionadas/ total de operagoes do fundo Taxa SELIC
compromissadas (*)
jul/24 100,00% 2,36% 1,0000
ago/24 100,00% 2,56% 1,0000
set/24 100,00% 2,61% 0,9994
out/24 100,00% 2,62% 1,0000
nov/24 100,00% 1,72% 0,9988
dez/24 100,00% 1,28% 0,9981
jan/25 100,00% 1,06% 0,9983
fev/25 94,52% 1,25% 1,0000
mar/25 97,89% 1,92% 0,9980
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Operagoes compromissadas com partes relacionadas
0pera<,:oes compromissadas Volume médio diario/ »
. realizadas com partes . A ... ... |Taxa Média contratada/
Més/Ano . - patrimonio médio didrio
relacionadas/ total de operagées Taxa SELIC
. do fundo
compromissadas (*)
abr/25 100,00% 2,80% 1,0000
mai/25 100,00% 1,76% 0,9992
jun/25 100,00% 1,29% 0,9997

19. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 162/2022, informamos que o Fundo, no exercicio findo
em 30 de junho de 2024, contratou a empresa de auditoria somente para a prestagao de
servicos de auditoria das demonstragdes financeiras, nao tendo a referida empresa prestado
qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

20. Alteragoes estatutarias

31/01/2025 - Instrumento Particular de Alteracdo alterou a redacdo no capitulo de
remuneragao do Fundo, tendo vigéncia a partir de 31/01/2025.

28/03/2025 - Instrumento Particular de Alteragdo alterou a gestdo do Fundo para: lItau
Unibanco Asset Management Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob n° 40.430.971/0001- 96;
adequou o inteiro teor do Regulamento do Fundo as disposicbes da Resolugdo CVM n°
175/22, tendo vigéncia a partir de 28/03/2025.

21. Informagdes adicionais

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) publicou em 12 de margo de 2024 a Resolugéao
CVM n° 200, que promove alteragdes pontuais na Resolugdo CVM n° 175/22 e altera o prazo
para adaptacao do estoque de fundos em funcionamento quando da publicacdo da resolucgao,
de 31 de dezembro de 2024 para 30 de junho de 2025.

WESLE|I PACHECO LIMA
CRC 1SP305053/0-9

ROBERTA ANCHIETA DA SILVA
Diretora Responsavel
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