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REAL0N0 dos auditores Independentes soore as
(emonstracoes financeras

Aos Cotistas e @ Administradora do

Newport Logistica Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

(anteriormente denominado Newport Logistica Fundo de Investimento Imobiliario)

Rio de Janeiro — RJ

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Newport Logistica Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (“Fundo”), administrado pelo Banco Genial S.A. (“Administradora”), que
compreendem o balango patrimonial em 30 de junho de 2025 e as respectivas demonstragdes do
resultado, das mutagdes do patrimodnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contdbeis materiais e
outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Newport Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario Responsabilidade Limitada em 30 de junho de 2025, o desempenho de suas operagdes e 0s
seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contébeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrio regulamentados pela Comissdo de Valores
Mobilidrios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir intitulada
"Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras . Somos independentes
em relacdo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Coédigo 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.
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Principais assuntos de auditoria

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

Valor justo de propriedades para investimentos (Nota Explicativa n°® 5.b)

Principais assuntos de auditoria Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 30 de junho de 2025, o Fundo possuia | Os nossos procedimentos de auditoria

ativos classificados como propriedades incluiram, mas nao estao limitados a:

para investimento no montante de R$

451.061 mil, correspondente a 123,79% * Avaliagdo, com o auxilio de nossos
do patriménio liquido, que sé&o especialistas em avaliacdo de ativos
mensurados pelo seu valor justo tangiveis, da razoabilidade e da
determinado com base em laudos de consisténcia dos dados e premissas
avaliagdo, elaborados por avaliador utilizados na preparacao dos laudos de
independente, que utiliza dados e avaliacao;

premissas baseados nos métodos de

capitalizacao da renda por fluxo de caixa e Andlise, com o auxilio de nossos
descontado, método comparativo direto especialistas em avaliacdo de ativos
de dados de mercado e método evolutivo. tangiveis, da adequacdo dos célculos
Esses investimentos possuem risco de matematicos incluidos nos laudos de
distorcao relevante em funcao da avaliacao: e

determinacéo do seu valor justo envolver
premissas e uso significativo de
julgamentos, bem como incertezas em
relacéo a sua realizagado. Devido a
relevancia das estimativas efetuadas para
mensurar o valor justo desses
investimentos e do impacto que eventuais
mudancas nos dados e premissas do
laudo de avaliagcdo bem como as
incertezas em relagéao a sua realizagao
teriam sobre as demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto,
consideramos esse assunto significativo
em nossa auditoria.

* Avaliacdo das divulgacoes efetuadas nas
demonstracdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitaveis
os critérios utilizados na mensuracédo do valor justo das propriedades para investimentos, bem como as
divulgagodes relacionadas, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, referentes
ao exercicio findo em 30 de junho de 2025.

Outros assuntos

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 30 de junho de 2024, apresentados para fins de
comparacgéao, foram auditados por outros auditores independentes, que emitiram relatério datado de 28
de setembro de 2024, sem modificacao de opiniao.



Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragées financeiras

A Administradora é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentacao das demonstragoes financeiras
de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicadveis aos fundos de investimento imobiliario
e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de
demonstracdes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstracbes financeiras, a Administradora é responsével, pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragdes financeiras,
a nao ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranga, mas nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distorcdes podem ser decorrentes
de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base
nas referidas demonstracdes financeiras.

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

e ldentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo de distorgéo 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, omissao ou representacoes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis
e respectivas divulgacoes feitas pela Administradora.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao
a eventos ou condicdbes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificagcdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclusbes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacbes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.

Comunicamo-nos com a Administradora a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época
da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas
nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a Administradora, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragées financeiras do exercicio corrente,
e que, dessa maneira constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em
nosso relatoério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto,
ou guando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser
comunicado em nosso relatério porgue as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de
uma perspectiva razodavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 29 de setembro de 2025.

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-014428/0-6 F-RJ
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Carlos José Aragao Lopes
Contador CRC RJ-109341/0-5



NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Imobiliario)
CNPJ n2 32.527.626/0001-47

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 30 DE JUNHO DE 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de Reais - RS)

ATIVO
CIRCULANTE
Disponibilidades

Bancos
Bancos

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos de renda fixa

Letras Financeiras do Tesouro - LFT

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Cotas de fundos imobilidrios

Capitania Securities Il Fundo de Investimento Imobiliario - FIl ("CPTS11")
Capiténia Logistica | Fundo de Investimento Imobilirio - FIl ("CPLG11")

Valores a receber
Aluguéis a receber
Despesas antecipadas

NAO CIRCULANTE

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Propriedade para investimento
Imdveis acabados para renda

TOTAL DO ATIVO

PASSIVO

CIRCULANTE
Taxa de administragdo
Taxa de performance
Valor a pagar CRI
Provisdo para contingéncias
Rendimentos a distribuir
Custos de obras a pagar
QOutras contas a pagar

NAO CIRCULANTE
Valor a pagar CRI

TOTAL DO PASSIVO
PATRIMONIO LiQUIDO
Cotas integralizadas

(-) Custos de emissdo de cotas
Lucros acumulados

TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LIQUIDO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

explicativa Quantidade 30/06/2025

94.444

12.a 70

4 3.900 65.655

5.a 25.298

1.577.700 11.785
1.150.000 13.513

3.421

6 3.379

42

451.061

5.b 451.061

545.505

21.400

10.a 218

1.448
5 16.550

9 2,670

2
512

159.733

5 159.733
181.133

364.372

8.a 297.590
8.d (3.808)
70.590

545.505

% sobre o
patrimdnio

liquido

25,92%

0,02%

18,02%

6,94%

3,23%
3,71%

0,94%

0,93%

0,01%

123,79%

123,79%

149,71%

5,87%

0,06%
0,40%
4,54%
0,00%
0,73%
0,00%
0,14%

43,84%

43,84%

49,71%

100,00%

81,67%
-1,05%
19,37%

149,71%

% sobre o
patriménio
Quantidade 30/06/2024 liquido
89.413 25,59%
373 0,11%
4.851 72.787 20,83%
13.048 3,73%
1.577.700 13.048 3,73%
3.205 0,92%
3.172 0,91%
33 0,01%
438.206 125,43%
438.206 125,43%
527.619 151,02%
18.503 5,30%
243 0,07%
198 0,06%
14.590 4,18%
377 0,11%
2.575 0,74%
112 0,03%
408 0,12%
159.743 45,72%
159.743 45,72%
178.246 51,02%
349.373 100,00%
274.236 78,49%
(2.408) -0,69%
77.545 22,20%
527.619 151,02%




NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(anteriormente denominado Newport Logistica Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ n2 32.527.626/0001-47

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

DEMONSTRA(;C)ES DO RESULTADO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE JUNHO DE 2025 E 2024
(Valores expressos em milhares de Reais - RS, exceto o resultado por cota)

ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA
Ajuste ao valor justo
Receita de aluguéis
Linearizagdo de aluguel
Resultado com aplicagBes em cotas de fundos de investimentos imobilidrios
Rendimentos de fundos de investimentos imobilidrios

RESULTADO LIiQUIDO DE ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA

OUTROS ATIVOS E PASSIVOS FINANCEIROS
Apropriagdo de rendimentos - LFT
Valorizagdo a valor justo - LFT
Resultado com titulo publico - LFT
Resultado de CRI

Resultado com operagdes compromissadas

OUTRAS DESPESAS
Taxa de administragdo
Taxa de performance
Consultoria juridica
Contingéncias
Manutengdo e conservagdo de imdveis
Emolumentos e cartério
QOutras despesas
Taxa de fiscalizagdo - CVM
Auditoria e custédia
Consultoria

RESULTADO LIQUIDO DOS EXERCICIOS
QUANTIDADE DE COTAS

RESULTADO LIQUIDO POR COTA - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota Exercicio findo em  Exercicio findo em
explicativa 30/06/2025 30/06/2024
5.b 2.332 11.250
6 38.746 37.757
(232)

5.a 1.005 (400)

5.a 2.344 1.388

44.195 49.995

(11.552) (14.058)

5.606 1.814

1.235 (13)

13 20

5 (18.412) (15.879)

6 0

(8.175) (5.240)

10 (2.764) (2.343)

10 (3.739) (1.384)

10 (917) (640)

10 - (377)

10 (303) (225)

10 - (152)

10 (216) (87)

10 (41) (32)
10 (67) -
10 (128) -

24.468 30.697

8.a 2.810.193 2.607.998

8,71 11,77




NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

(anteriormente denominado Newport Logistica Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ n2 32.527.626/0001-47
(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

DEMONSTRACOES DAS MUTAGCOES DO PATRIMONIO LiQUIDO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE JUNHO DE 2025 E 2024
(Valores expressos em milhares de Reais - R$)

SALDOS EM 30 DE JUNHO DE 2023

Integralizagdo de cotas no exercicio
Custos de emissdo de cotas
Distribui¢do de rendimentos
Resultado liquido no exercicio

SALDOS EM 30 DE JUNHO DE 2024

Integralizagdo de cotas no exercicio

Resgate de cotas por devolugdo de oferta no exercicio
Custos de emissdo de cotas

Distribui¢do de rendimentos

Resultado liquido no exercicio

SALDOS EM 30 DE JUNHO DE 2025
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Custos de Total do
Nota Cotas . . Lucros A .
L. . . emissdo de patrimonio
explicativa integralizadas acumulados L.
cotas liquido
207.819 (2.005) 72.147 277.961
8.a 66.417 - - 66.417
8.d - (403) - (403)
9 - - (25.299) (25.299)
- - 30.697 30.697
274.236 (2.408) 77.545 349.373
8.a 24.193 - - 24.193
8.a (839) - - (839)
8.d - (1.400) - (1.400)
9 - - (31.423) (31.423)
- - 24.468 24.468
297.590 (3.808) 70.590 364.372




NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(anteriormente denominado Newport Logistica Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ n2 32.527.626/0001-47

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

DEMONSTRAGOES DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO DIRETO

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE JUNHO DE 2025 E 2024
(Valores expressos em milhares de Reais - RS)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recebimento de aluguéis
Resultado com operagdes compromissadas
Aquisigdo de titulos publicos
Venda de titulos publicos
Pagamento da taxa de administragdo
Pagamento da taxa de performance
Pagamento de taxa de fiscalizagdo - CVM
Pagamento de servicos de manutengdo dos imdveis
Pagamento de consultoria juridica
Pagamento de provisdo para contingéncias
Demais recebimentos e pagamentos

CAIXA LiQUIDO GERADO/(CONSUMIDO) PELAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Gastos com propriedade para investimento
Venda de cotas de fundos de investimento imobilidrio
Compra de cotas de fundos de investimento imobilidrio
Rendimentos de fundos de investimentos imobiliarios
CAIXA LiQUIDO CONSUMIDO PELAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Juros e atualizagdo monetaria pagos sobre CRI
Resgate de cotas por devolugdo de oferta
Recebimento bruto pela emissdo de cotas
Custo de emissdo de cotas
Distribui¢do de rendimentos aos cotistas
CAIXA LiQUIDO (CONSUMIDO)/GERADO PELAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

VARIACAO NO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Caixa e equivalentes de caixa - inicio dos exercicios
Caixa e equivalentes de caixa - final dos exercicios

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Nota Exercicio findo Exercicio findo
explicativa  em 30/06/2025 em 30/06/2024
6 38.539 37.399

6 R
(174.538) (137.667)

188.538 76.088
10.a (2.789) (2.267)
10.b (2.489) (2.410)
10.c (41) (40)
(492) (128)
(917) (808)

(377) -
10.c (245) (96)
45.195 (29.929)

(10.755) (1.936)

3.766 -

(15.011) -

2.344 1.388

(19.656) (548)

(16.468) (9.889)

(839) -

8.a/8.d 24.193 66.417
8.a/8.d (1.400) (403)
9 (31.328) (25.509)
(25.842) 30.616

(303) 139

373 234

70 373




NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(anteriormente denominado Newport Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS REFERENTES
AOS EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE JUNHO DE 2025 E DE 2024

(Valores expressos em milhares de Reais — RS, exceto quando indicado de outra forma)

1 INFORMAGOES GERAIS

O Newport Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada (“Fundo” e/ou
“Classe”), anteriormente denominado Newport Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio, inscrito
sob o CNPJ n? 32.527.626/0001-47, foi constituido sob a forma de condominio fechado em 11 de julho
de 2018, e iniciou suas operac¢des em 27 de setembro de 2019, com prazo de duragdo indeterminado,
classificado na ANBIMA — Associa¢do Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais
como “Fundo de Investimento Imobiliario - FIl de Renda - Gestdo Ativa”.

A Classe é destinada a, na qualidade de cotistas, pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais e
veiculos ou fundos de investimento, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, que entendam
os riscos relacionados aos objetivos e as atividades do Fundo e que busquem retorno sobre seus
investimentos de risco no longo prazo, sendo certo que, (i) até que as cotas do Fundo sejam objeto de
oferta publica de distribuicdo nos termos da Instru¢do da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n2
400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”), ou (ii) até que o Fundo
apresente prospecto, na forma do § 22 do artigo 15 da Instrucdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de
2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM 476”), somente poderdo participar do Fundo, na qualidade
de cotistas, (a) investidores profissionais (“Investidores Profissionais”), conforme definidos no artigo 11
da Resolugdo da CVM n2 30, de 11 de maio de 2011, conforme alterada (“Resolu¢do CVM 30”), e (b)
investidores qualificados (“Investidores Qualificados”), conforme definidos no artigo 12 da mesma
Resolugdo CVM 30, estes ultimos Unica e exclusivamente mediante negocia¢do das cotas do Fundo no
mercado secundario, nos termos dos artigos 13 e 15 da Instru¢do CVM 476.

O Fundo foi constituido em uma Unica Classe de Cotas, nos termos da Resolu¢do Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM) n2 175 de 2022 (“Resolugdo CVM n2 175/22”).

Para fins da Resolugdo CVM n2 175/22, todas as referéncias ao Fundo nestas demonstragdes financeiras
serdo entendidas como referéncias a Unica Classe de Cotas constituida.

A Classe tem por objetivo a participagdo em empreendimentos imobilidrios de uso industrial ou
comercial, que gerem ou possam gerar renda por meio de locagdo, arrendamento, exploragdo do direito
de superficie ou alienagdo e que atendam a politica de investimentos da Classe, sendo certo que a Classe
priorizard a aquisicdo de empreendimentos imobilidrios industriais ou comerciais que sejam centros
logisticos de distribuicdo, fabricas ou ativos no setor logistico-industrial, bem como a aquisicdo de
quaisquer outros ativos permitidos aos Fundos de Investimento Imobilidrio (“Flls”), nos termos da
legislacdo e regulamentagdo aplicaveis.

A gestdo da carteira de investimentos da Classe compete a Newport Real Estate Gestora de Recursos
Ltda. (“Gestora”).

O Fundo contratou a Newport Real Estate Gestdo Imobilidria Ltda. (“Consultor”) para prestar os servigos
de consultoria especializada, administracdo de locacdes e de anadlise, monitoramento e
acompanhamento de projetos imobiliarios.

O Fundo tem suas cotas admitidas a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado
desde 27 de dezembro de 2019, sob o ticker NEWL11.



NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(anteriormente denominado Newport Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS REFERENTES
AOS EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE JUNHO DE 2024 E DE 2023
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Os investimentos em fundos de investimentos n3ao s3ao 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, os cotistas estdo expostos a possibilidade de serem chamados a
aportar recursos nas situagées em que o patrimonio liquido do Fundo se tornar negativo.

2 APRESENTAGAO E ELABORAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstragbes financeiras foram elaboradas e estdo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicdveis aos FlIs regulamentados pelas Instruges CVM n2 175/22 e n?
516/2011, incluindo as normas previstas no Plano Contabil dos Fundos de Investimento - COFI e as
orientagdes emanadas da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”). O Fundo foi adaptado aos novos
requerimentos da Resolugdo CVM n2 175/2022 em 27 de junho de 2025.

Conforme preconizado no Art. 22 da Instrugdo CVM n2 516/11, os Flls devem aplicar os critérios
contabeis de reconhecimento, classificagdo e mensuracdo dos ativos e passivos, assim como os de
reconhecimento de receitas e apropria¢do de despesas, previstos nas normas contdbeis emanadas pela
CVM, aplicaveis as companhias abertas, ressalvadas as disposi¢Ges contidas nesta instrucao.

Na elaboracdo das demonstragGes financeiras do Fundo, premissas e estimativas de precos foram
utilizadas para contabilizacdo e determinagdo dos valores das propriedades para investimentos e 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
significativamente diferentes dos estimados.

Aprovacado das demonstracoes financeiras:

Em 29 de setembro de 2025, as demonstragGes financeiras foram aprovadas pelo Administrador do
Fundo.

3 DESCRICAO DAS POLITICAS CONTABEIS MATERIAIS
a. Reconhecimento de receitas e despesas

O resultado é apurado pelo regime contabil de competéncia, cujo método estabelece que as receitas
e despesas devem ser apropriadas ao resultado no momento em que ocorrer a transagao ou evento
gue as originaram, independentemente do efetivo recebimento ou pagamento.

b. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios, de curto prazo e alta
liguidez, 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 RS 70 (2024: RS 373).
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c. Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Operacdes compromissadas

As operacGes compromissadas sdo registradas pelo valor efetivamente pago acrescido dos
rendimentos auferidos ou pelo valor efetivamente recebido acrescido dos juros incorridos com base
na taxa de remuneragao, reconhecidos no resultado na rubrica de “Resultado com operagdes
compromissadas”.

Titulos e valores mobilidrios de renda fixa

Os titulos e valores mobilidrios de renda fixa estdo classificados como titulos mantidos para
negociagdo. Inicialmente, sdo registrados pelo custo de aquisi¢dao e ajustados diariamente ao valor
justo. Os titulos publicos federais sdo ajustados ao valor de mercado com base nas cotacdes
divulgadas pela ANBIMA.

Os ganhos sdo reconhecidos no resultado, na rubrica de “Apropria¢do de rendimentos e valorizagao
a valor justo”.

d. Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Cotas de fundos de investimento imobiliario

As cotas de fundos de investimento imobilidrio (negociados em Bolsa) sdo registradas pelo custo de
aquisicdo, incluindo corretagens e emolumentos, sendo valorizados pela ultima cota¢do diaria de
fechamento da B3 S.A., desde que tenham sido negociados pelo menos uma vez nos ultimos 90 dias.

Avalorizagdo e a desvalorizacdo das cotas de fundos de investimento imobilidrio estdo apresentadas
em “Resultado com aplicagdes em cotas de fundos de investimentos imobiliarios”. Caso ndo tenham
sido negociadas nos ultimos 90 dias, as cotas sdo ajustadas diariamente pela variagdo no valor das
cotas informada pelos administradores dos respectivos fundos de investimento.

Os rendimentos recebidos estdo apresentados em “Rendimentos de fundos de investimentos
imobiliarios”.

Propriedades para investimento

Inicialmente, os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo e classificados na categoria de
propriedades para investimento. O custo de aquisi¢cdo inclui todos os gastos da transacdo
diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes
sobre a transferéncia de propriedade do imével, corretagens e honorarios advocaticios, sendo que
para imdveis destinados a venda no curso ordinario do negécio, o custo também engloba os gastos
incorridos para que o imdvel esteja em condi¢cbes normais de venda, tais como, reformas, gastos
com engenharia e projetos de arquitetura. Entende-se por custo dos imdveis em construgado todos
os gastos diretamente relacionados a unidade em construgdo, tais como materiais, mao-de-obra e
servigos técnicos especializados.

Os imoveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apds o seu
reconhecimento inicial, sdo 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
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ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negécio e
dispostas a realizar a transacdo, sem que represente uma operac¢do forgada. Incluem-se nesta
categoria os imdveis que estdo em construgdo ou desenvolvimento, imdveis adquiridos com o
objetivo de auferir renda e imdveis com apreciagdo de capital de longo prazo.

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os
quais foram obtidos através de laudos de avalia¢do, elaborados por entidades profissionais com
qualificagdo reconhecida e formalmente aprovados pelo Administrador do Fundo, deduzidos dos
ajustes decorrentes dos valores das opcdes de compra outorgadas aos vendedores dos ativos ao
Fundo. A variagdo no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na
demonstragdo do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizacdo ou desvalorizacdo
tenha ocorrido.

A avaliacdo dos imdveis integrantes a carteira do Fundo deve ser realizada, no minimo, anualmente.
Se a instituicdo administradora concluir que o valor justo de uma propriedade para investimento em
construcdo ndo é mensuravel de maneira confidvel, a mensuracao deve ser feita pelo valor de custo
até que o valor justo possa ser determinado de maneira confidavel ou quando a construgdo for
completada, o que ocorrer primeiro.

e. Demonstracao do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 — Instrumentos Financeiros: Evidenciagdo e o artigo 72 da Instru¢cdo CVM
n2 516/2011, para instrumentos financeiros mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o
que requer divulgacdo das mensuragbes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuragao pelo valor justo:

Nivel 1 — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os pregos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servigcos de precificagdao, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam
transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

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 estd disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informagdes 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 informagGes relevantes ndo 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 72 da Instrugdo CVM 516/11.

f. Instrumentos Financeiros

Classificacdo dos instrumentos financeiros

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

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

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

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragao
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes categorias:

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

e Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcios, cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais 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.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentagao

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

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

e Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobilidrios: titulos que
representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou
escritural.

e Aplicacbes financeiras representadas por instrumentos de patrimoOnio: instrumentos
financeiros emitidos por outras entidades, tais como quotas de fundos de investimento
imobilidrio, com natureza de instrumentos de patriménio para o emissor.

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

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao precgo de transagdo. Os instrumentos financeiros nao mensurados ao valor justo por
meio do resultado sdo ajustados pelos custos de transa¢do. Os ativos e passivos financeiros sdo,
posteriormente, mensurados da seguinte forma:
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Mensuragado dos ativos financeiros

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

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

A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o preco
ue seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo reco cotado” ou
| do at t t ficat “ tado”
“preco de mercado”).

Caso ndo 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 sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo
por meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

Mensurac¢do dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o 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 contratagdo,
adicionados, conforme o caso, as comissdes e 0s custos de transagdo que, por sua nhatureza,
facam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa varidvel,
a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data
de referéncia seguinte da renovacdo de juros.

Reconhecimento de variages de valor justo

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

g. Moeda funcional e de apresenta¢dao das demonstragoes financeiras

As demonstracdes financeiras do Fundo s3o apresentadas em reais — RS, que representa a moeda
do principal ambiente econ6mico no qual o Fundo opera, e todos os valores sdo apresentados em
milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.
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h. Estimativa contabil

A preparac¢do das demonstracdes financeiras requer que o Administrador se baseie em estimativas,
premissas e julgamentos para o registro de certas transa¢des que afetam os ativos e passivos,
receitas e despesas e as notas explicativas. Os resultados dessas transagdes e informagdes, quando
da sua efetiva realizacdo em exercicios subsequentes, podem diferir significativamente destas
estimativas.

A principal fonte de incerteza nas estimativas e premissas futuras na data do balango, envolvendo
risco significativo de causar ajuste no valor contabil dos ativos e passivos no préximo exercicio
financeiro, refere-se a avaliagdo do valor justo de propriedade para investimento.

i. Classificagdo ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagdo entre
circulante e ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou
se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente
para negociacdo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgac¢do; ou (iv)
caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como ndo 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
liqguidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de divulgagdo. Todos os demais
passivos sdo classificados como ndo circulantes.

j.  Resultado liquido por cota

O resultado liquido por cota, apresentado na demonstragdo do resultado, é calculado considerando-
se o lucro liquido (prejuizo) do exercicio dividido pela quantidade de cotas em circulacdo na data de
encerramento do exercicio.

k. Demonstragdo dos fluxos de caixa

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

Para fins da elaboragdo da demonstracdo 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 aplicacao.

I.  Provisdo de ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras de acordo com os critérios definidos no CPC
25 faz a segregacao entre:
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* Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacGes presentes (legais ou presumidas) na data do
balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda
ou a um desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza
seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

* Passivos contingentes: possiveis obrigacGes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo.

* Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo. Os ativos contingentes ndao sdo reconhecidos nas demonstragdes
financeiras, uma vez que pode tratar-se de resultado que nunca venha a ser realizado. Porém,
qguando a realizacdo do ganho é praticamente certa, entdo o ativo relacionado ndo é um ativo
contingente e o seu reconhecimento é adequado.

4 ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA NAO IMOBILIARIA

Em 30 de junho de 2025 e 2024, os ativos financeiros de natureza ndo imobilidria estdo representados

por:
30/06/2025
Valor Faixas de
Titulos e valores mobiliarios Quantidade justo vencimento
Titulo de renda fixa
Letras Financeiras do Tesouro — LFT 3.900 65.655 Apos um ano
30/06/2024
Valor Faixas de
Titulos e valores mobiliarios Quantidade justo vencimento
Titulo de renda fixa
Letras Financeiras do Tesouro — LFT 4.851 72.787 Apds um ano
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5  ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA

a. Cotas de fundos de investimento imobilidrio negociados em bolsa

Em 30 de junho de 2025 e 2024, as cotas de fundos de investimento imobilidrio negociados em bolsa
integrantes da carteira estdo assim representados:

30/06/2025
Quantidade Quantidade Participagdo Valor de Valor de
detida emitida (%) custo mercado
Cotas de fundos de investimento imobilidrio
CPTS11 - Capitania Securities Il FlI 1.577.700 328.558.329 0,4801% 14.680 11.785
CPLG11 - Capitania Logistica | FlI 1.150.000 34.345.220 3,3484% 11.508 13.513
26.188 25.298
30/06/2024
Quantidade Quantidade Participagdo Valor de Valor de
detida (*) emitida (%) custo mercado
Cotas de fundos de investimento imobilidrio
CPTS11 - Capitania Securities Il Fll 1.577.700 317.828.140 0,4964% 14.680 13.048
14.680 13.048

(*) Em fato relevante, divulgado em 04 de setembro de 2023, foi comunicado o desdobramento das
cotas do CTPS11, segundo a razdo de 1 para 10, a realizar-se no fechamento de 25 de setembro de
2023.

Movimentacao do exercicio

As movimentagbes ocorridas com os ativos acima estdo apresentadas a seguir:

Cotas de FllIs
negociadas em

bolsa
Saldo inicial 13.448
Resultado com aplicagdes em cotas de FlIs (400)
Saldos em 30/06/2024 13.048
Aquisicdo de cotas de Flls 15.011
Venda de cotas de Fll (3.766)
Resultado com aplicagdes em cotas de Flls 1.005
Saldos em 30/06/2025 25.298
Ativo circulante 25.298

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo recebeu RS 2.344 (RS 1.388 — em 30 de junho de
2024) de rendimentos de fundos de investimentos imobiliarios.
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b.

Iméveis

Os Imdveis comerciais e acabados adquiridos para renda ou apreciacdo de capital no longo prazo sao
classificados como propriedades para investimento. O Fundo é detentor de 100% de participagdo nos
imdveis abaixo descritos.

Caxias do Sul

Em 22 de outubro de 2019, o Fundo concluiu a aquisi¢do e assinou a Escritura Plblica de Venda e Compra
(“Escritura”) do seguinte imdvel logistico-industrial localizado na Estrada RS-122, Caxias do Sul (RS):

v" Imével localizado no Municipio de Caxias do Sul, Estrada Estadual RS-122, n? 32.503, matriculado
perante o Servico Registral de Imdveis da 12 Zona da Comarca de Caxias do Sul sob o n? 105.614
(“Imével”), atualmente integralmente locado na modalidade atipica para a Companhia Brinox
Metalurgica S.A., inscrita no CNPJ sob o n2 92.038.108/0001-91 (“Grupo Brinox”), empresa do setor
da industria de transformacao e producdo de utilidades domésticas. O imével tem drea construida
de 40.719 m? (quarenta mil e setecentos e dezenove metros quadrados).

O valor total pago pelo Imdvel foi de RS 82.440 (“Preco”). O valor pago a titulo de aluguel mensal era de
RS 790 a época. Com a aquisi¢do, o Fundo tornou-se o Unico titular do Imdvel e, consequentemente,
dos direitos sobre a totalidade das receitas dos aluguéis pagos mensalmente pela locatdria. Atualmente
o valor pago a titulo de aluguel mensal é de RS 1.017, corrigido em maio para 1.041.

Sorocaba

Em 24 de junho de 2021, o Fundo concluiu a aquisigdo e assinou a Escritura Publica de Venda e Compra
(“Escritura”) do seguinte imdvel localizado Avenida Jerome Case, 2.600, 32 Perimetro de Sorocaba-SP:

v"Imével localizado no Municipio de Sorocaba, Estado de S30 Paulo, caracterizado como Galp3do
A12, integrante do “Condominio Sorocaba Business Park”, situado na Avenida Jerome Case,
2.600, 32 Perimetro de Sorocaba-SP, Bairro da Boa Vista, descrito na matricula n2 173.049 do 1@
Oficial de Registro de Imdveis de Sorocaba -SP (“Matricula”), integralmente ocupado pela
Termopoly Industrial e Comercial Ltda. (“Termopoly”), inscrita no CNPJ/ME sob n¢
37.880.396/0001-19, por forca de “Instrumento Particular de Loca¢io para fins ndo
residenciais”

v" Em abril de 2022, o Locatério Termopoly apresentou notificacdo de saida do imdvel. O distrato
foi assinado 8 de julho de 2022. Na mesma data, foi firmado contrato de locagdo com a Sistemal
Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n2 04.961.060/0001-21.

v" Imével com drea privativa total coberta de 3.381,910 metros quadrados, drea comum coberta
edificada de 138,859 metros quadrados e area construida total de 3.520,769 metros quadrados,
gue somada a area de terreno comum de 4.229,346 metros quadrados, totaliza a drea de
terreno de 7.106,656 metros quadrados, inscrito na Prefeitura Municipal de Sorocaba-SP, sob o
n2 76.33.46.0014.01.000 (“Imaovel”).

O valor total pago pelo Imdvel foi de RS 6.213 (“Precgo”). O valor pago a titulo de aluguel mensal era de
RS 49 3 época. Atualmente o valor pago a titulo de aluguel mensal é de RS 67, corrigido em junho para
RS 68,5.
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Hypera - Goiania

Em 08 de abril de 2021, o Fundo assinou o contrato de compra e venda do imével logistico-industrial
ocupado por empresas de capital aberto, nacionais e multinacionais, localizado no municipio de
Goidnia/GO, na Rua lza Costa, n2 1.104:

v Imdvel localizado no municipio de Goidnia/GO, na Rua Iza Costa, n2 1.104, Ala “A” Quadra Area,
Lote Area, Fazenda Retiro, CEP 74.666-003, com matricula n2 110.734 do 22 Registro de Imdveis
de Goiania/GO, com area total de terreno de 244.103,70 m?, inscrito na Prefeitura Municipal de
Goiania (“Imével”).

O Fundo se torna titular do direito sobre a receita do aluguel pago mensalmente. O valor pago a titulo
de aluguel mensal era de RS 1.740 a época. O imdvel tem atualmente trés locatérios, Hypera, Falcon
(Ontex) e Coty, que pagam a titulo de aluguel mensal os respectivos valores: RS 324, RS 1.076 e RS 813.

O valor total do Imével foi de RS 231.464 (“Preco”). O Imdvel serd pago com recursos proprios, bem
como com recursos advindos de emissdo de operacao de securitizagdo que tenha como lastro eventual
pagamento a prazo do Preco. O valor de RS 91.464 (“Parcela Equity”), foi pago na Data de fechamento
e o restante, no montante de RS 140.000 (“Parcela CRI”), serd pago em 121 (cento e vinte e uma)
parcelas mensais.

Em 22 de novembro de 2024, foi celebrado um contrato de construgdo para a reforma do galpdo, com
o objetivo de expandir a Area Bruta Locavel (ABL) para 9.967 m2. No exercicio encerrado em 30 de junho
de 2025, o fundo incorreu em RS 10.755 em custos ativaveis relacionados a esse projeto.

Valor Justo
O critério de mensuragdo desses investimentos é o valor justo.

i Classificacdo e critério adotado na mensuracido

Os Iméveis estdo classificados como propriedade para investimento, iméveis acabados para renda.

Na avaliagdo do valor justo, foram aplicados o Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de
Caixa Descontado para determinagao do Valor Justo, com base no Valor de Mercado para Locagao
determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Para aferi¢do do valor, o
avaliador optou pelo Método Evolutivo.

Os calculos e andlises dos valores foram elaborados levando em consideragdo as caracteristicas
fisicas do Imével, avaliando-se a sua localizagdo dentro da regido em que estd inserido.

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

ii.  Atualizacdo das propriedades para investimento

Em 30 de junho de 2025 e 2024, os valores justos correspondentes as propriedades para
investimento estdo suportadas por avaliagdo externa elaborada pela Cushman & Wakefield Brasil,
empresa independente especializada no setor imobilidrio.
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Em 30 de junho de 2025, os fluxos de caixa futuros foram descontados a valor presente a taxa de
9,25% ao ano para o imdvel Caxias do Sul e 9% ao ano para os imdveis Sorocaba e Hypera — Goiania
(2024: taxa de 8,75% ao ano para o imovel Caxias do Sul e 8,50% ao ano para os imoveis Sorocaba
e Hypera— Goiania). A taxa de desconto representa o custo de oportunidade de se investir recursos
em um negocio especifico em vez de investir em outros negdcios com risco equivalente. A
avaliacdo externa leva em consideragdo a localizagdo dos imdveis e as pesquisas realizadas na
regido para apurar o valor do m2.

Em 30 de junho de 2025 e 2024, o Fundo apresentou resultado positivo de RS 2.332 (2024: RS
11.250) referente ao ajuste a valor justo dos imoveis.

iii. Quadro demonstrativo das movimentacdes contabeis:

Caxias do Sul Sorocaba Hypera - Goiadnia Composigao Final
30/06/2025 30/06/2024 | 30/06/2025 | 30/06/2024 30/06/2025 30/06/2024 30/06/2025 30/06/2024
Saldo inicial 136.608 130.052 8.808 8.557 292.790 285.915 438.206 424,524
Custos adicionais - - - - 10.755 2.432 10.755 2.432
i @ | @
f\ujs:;e a valor 327 6.556 (203) 251 2.208 4.443 2332 11.250
Saldo no final 136.935 136.608 8.605 8.808 305.521 292.790 451.061 438.206

iv. Obrigacdo por aquisicdo de imével

Hypera - Goiania

Principais caracteristicas do Certificado de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) — Séries 392 da 12
emissdo da True Securitizadora S.A. (“Emissora”)

Caracteristicas CRIs

- Hypera - Goiania 392

Data de emissdo 14/05/2021
Agente Fiduciario Vortx
Cddigo IF B3 21E0514204
Valor total da série RS 142.350
Remunerag¢ao 5,60% a.a.
Data de atualizagao 26 de junho de cada ano
Vencimento 28/05/2031
Quantidade de parcelas - Principal 84

Primeira parcela Principal 28/06/2024
Quantidade de parcelas Juros 118
Primeira parcela Juros 30/08/2021
Atualizacdo monetaria IPCA

E regime fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios, na forma do artigo 92 da Lei n2 9.514/97,
representados integralmente pela CCl, que lastreiam a emissdo dos CRI, a alienagao fiduciaria, a
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conta centralizadora, os recursos decorrentes dos investimentos permitidos, o fundo de reserva
e o fundo de despesas segregando-os do patriménio comum da Emissora, até o pagamento
integral dos CRI, para constituicdo do patrimbnio separado, ressalvando-se, no entanto, o
disposto no artigo 76 da Medida Proviséria n2 2.158-35/2001.

Com excec¢do do regime fiduciario, os CRIs ndo contam com qualquer garantia ou coobrigacdo da
Emissora, no entanto, a HYPERA S.A. (“Cedente”) outorgou a Alienagao Fiduciaria de Imovel em
garantia das Obriga¢Oes Garantidas, nos termos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imovel;

O rating ndo é aplicavel para o CRI.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, o resultado com a atualizacdo dos CRIs deste
empreendimento foi de R$ 18.412 (em 30 de junho de 2024 - RS 15.879).

6 RECEITA DE ALUGUEIS

Compreendem os aluguéis a receber relativos aos imoveis. Em 30 de junho de 2025 e de 2024, os valores
em aberto referem-se ao aluguel do més de junho de 2025 e junho de 2024, respectivamente.

Descricao 2025 2024

Aluguéis a receber 3.379 3.172

Os aluguéis sdo contabilizados conforme o regime de competéncia. Durante os exercicios findos em 30
de junho de 2025 e 2024, ndo houve registro de provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa.

Em 30 de junho de 2025 e de 2024, o resultado com alugueis estd demonstrado abaixo:

Descrigcao 2025 2024

Propriedade para investimento
Receitas de aluguéis 38.746 37.757

7  GERENCIAMENTO DE RISCOS

A administragdo de riscos do Fundo se dd no nivel geral por meio do monitoramento dos ativos
investidos, do acompanhamento dos seus resultados e da avaliagdo dos investimentos em relagdo aos
investimentos similares no mercado. Os recursos que constam na carteira do Fundo estdo sujeitos a
diversos fatores de risco ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
serd remunerado conforme expectativa dos cotistas.

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 sera remunerado
conforme expectativa dos cotistas. Para o gerenciamento do risco imobilidrio, o Fundo conta com um
consultor imobilidrio ativo no gerenciamento dos imdveis de sua propriedade e do seu contrato de
locagao.

Os fatores de risco a seguir descritos sdo comuns a todas as Classes do Fundo, sendo aplicaveis,
portanto, a todas as Classes indistintamente, e independem de seus respectivos tipos e caracteristicas
individuais. Os fatores de risco especificos de cada Classe, notadamente em decorréncia de sua
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respectiva politica de investimento e demais caracteristicas individuais, poderdo ser encontrados no
respectivo Anexo do regulamento. Em Ultima instancia, todos os fatores de risco poderdo levar a
desvalorizacdo das Cotas das Classes e posterior desvalorizagdo dos investimentos dos Cotistas e/ou a
auséncia de liquidez.

Risco de Mercado

O patriménio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude da flutuagdo de precos e cotagbes
de mercado dos Ativos detidos pela Classe, bem como da oscilagdo das taxas de juros e do desempenho
de seus emissores.

Risco de Crédito

O patrimoénio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude de perdas associadas ao nao
cumprimento pelo tomador ou contraparte de suas respectivas obrigagdes financeiras nos termos
pactuados, a desvalorizacdo do contrato de crédito decorrente de deterioracdo na classificacdo do risco
do tomador, reducdo de ganhos ou remuneragdes, as vantagens concedidas na renegocia¢do e aos
custos da recuperagao de crédito.

Risco de Liquidez das Cotas

A Classe é constituida na forma de condominio fechado, ndo sendo admitido resgate das Cotas, fator
que pode influenciar na liquidez das Cotas no momento de sua eventual negociagdo no mercado
secundario. Os Cotistas poderdo ter dificuldade em realizar a negocia¢do de suas Cotas no mercado
secundadrio, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse
modo, o Cotista que adquirir as Cotas devera estar ciente de que o investimento na Classe consiste em
investimento de longo prazo e que pode ndo encontrar condi¢des de vender suas Cotas no momento
que desejar.

Risco de Precificagdo

As Cotas poderdo sofrer com aumento ou redug¢do no seu valor em virtude da precificagdo dos Ativos
financeiros da carteira pelo Administrador, ou terceiros contratados, a ser realizada de acordo com os
critérios e procedimentos estabelecidos na regulamentag¢do em vigor.

Risco de Concentragao

A carteira da Classe poderd estar exposta a concentragdo em Ativos de determinados ou poucos
emissores. Essa concentragdo de investimentos nos quais a Classe aplica seus recursos poderd aumentar
a exposicdo da carteira da Classe aos riscos relacionados a tais Ativos, ocasionando volatilidade no valor
de suas Cotas.

Risco Normativo

Alteracdes legislativas, regulatérias ou de interpretacdo das normas as quais se sujeitam o Fundo, as
Classes ou os Cotistas podem acarretar relevantes altera¢Ges na carteira da Classe, inclusive a liquidagdo
de posi¢cdes mantidas, independentemente das condi¢des de mercado, bem como mudanga nas regras
de ingresso e saida de Cotistas da Classe.
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Risco Juridico

A adocdo de interpretacdes por drgaos administrativos e pelo poder judiciario que contrastem com as
disposicGes deste Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver, poderdo afetar negativamente o
Fundo, a Classe, a Subclasse e os Cotistas, independentemente das prote¢Ges e salvaguardas
estabelecidas nestes documentos. Este Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver, foram
elaborados em conformidade com a legislagdo vigente, especialmente o Cadigo Civil (Lei n2 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada). Contudo, a jurisprudéncia a respeito das inovagdes trazidas
por referida Lei no que tange a industria de fundos de investimento estd em construcdo e sujeita a
alteragbes que podem impactar as disposi¢ées dos referidos documentos.

Segregacao Patrimonial

Nos termos do Cédigo Civil e conforme regulamentado pela Resolugdo, cada Classe constitui um
patrimonio segregado para responder por seus proprios direitos e obrigacSes. Ndo obstante,
procedimentos administrativos, judiciais ou arbitrais relacionados a obriga¢des de uma Classe poderdo
afetar o patrimdnio de outra Classe, quando houver, caso sejam proferidas sentengas ou decisdes que
ndo reconhecam o regime de segregacdo e independéncia patrimonial entre classes de fundos de
investimentos.

Ciberseguranga

Os Prestadores de Servigos Essenciais desempenham seus servigos empregando recursos tecnoldgicos
e de comunicagdo que devem ser adequados as atividades do Fundo. Tais recursos devem estar
protegidos por medidas e procedimentos apropriados de ciberseguranga. Problemas e falhas nestes
recursos empregados poderdo afetar as atividades dos Prestadores de Servicos Essenciais e,
consequentemente, a performance das Classes como um todo, podendo inclusive acarretar prejuizos
aos Cotistas. Por outro lado, problemas e falhas nas medidas e procedimentos de ciberseguranca
adotados poderdo ocasionar a perda, danificagdo, corrupgdo ou acesso indevido por terceiros de
informagdes do Fundo.

Saude Publica

Questdes de saude publica poderdo gerar impacto negativo direto a economia nacional e global,
podendo levar ao regime de recessdo, bem como consequente alteracdo das atividades do mercado
financeiro e de capitais. Ainda, em atencdo a mitigacdo da propagacdo de doencgas existentes ou que
venham a surgir, os Prestadores de Servigos Essenciais poderdo adotar restricdes operacionais e regimes
alternativos de trabalho que podem impactar provisoriamente os servicos prestados e
consequentemente o bom desempenho da Classe.

Risco Socioambiental

Eventos negativos de tematica ambiental, social e de governanga a que der causa o emissor de
determinados Ativos detidos pela Classe, incluindo, mas ndo se limitando, a aplicacdo de sangdes
administrativas, civeis e criminais pelo descumprimento de leis e regulamentos, podem afetar
financeiramente o referido emissor ou ainda a percep¢do do mercado a seu respeito, o que pode levar
a depreciacdo do valor dos Ativos e consequentemente acarretar prejuizos a carteira da Classe.
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8

EMISSOES, RESGATES, AMORTIZAGOES E NEGOCIACOES DE COTAS

a. Emissoes

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

Na 12 Emiss3o, foram ofertadas 4.500.000 cotas, com valor unitario inicial de R$100,00 (cem reais)
cada, no montante de até RS 450.000, em 7 séries, por meio de uma oferta publica com esforgos
restritos de colocagdo, na forma da Instru¢do CVM n2 476/2009, sendo que a 12 Emissdo teve
aplicacdo minima por investidor de 10 cotas, observada, ainda, a possibilidade de distribui¢do parcial,
atingindo o montante total de RS 85.000.

Em 26 de dezembro de 2019, o Fundo encerrou a distribuicdo publica da 12 Emissdo de Cotas, com
esforcos restritos de distribuicdo nos termos da Instrugdo CVM n2 476/2009. No ambito desta oferta,
foram subscritas 1.454.034 cotas, no valor de R$100,00 (cem reais) cada uma, com um montante
total de R$145.403, acrescido do custo de distribuicdo de R$2,00 (dois reais) por cota.

No ambito da:

(i) 12 Série, foram subscritas 237.758 cotas, no montante total de R$23.776, as quais foram
integralizadas no dia 27 de setembro de 2019;

(ii) 22 Série, foram subscritas 52.016 cotas, no montante total de R$5.201, as quais foram
integralizadas no dia 18 de outubro de 2019;

(iii) 52 Série, foram subscritas 1.019 cotas, no montante total de R$102, as quais foram
integralizadas no dia 22 de outubro de 2019;

(iv) 62 Série, foram subscritas 206.084 cotas, no montante total de R$20.608, as quais ndo
foram integralizadas; e

(v) 72 Série, foram subscritas 957.157 cotas, no montante total de R$95.716, das quais

565.000 cotas, no montante total de R$56.500, foram integralizadas, no dia 18 de outubro
de 2019. Desta série, ndo foram integralizadas 392.157 cotas, no montante total de
R$39.216.

Na 12 Emissao de Cotas foram subscritas e integralizadas 855.793 cotas e as 598.241 cotas restantes
nao integralizadas foram canceladas.

Além das integralizagdes de cotas descritas anteriormente, houve um saldo residual do custo da
emissdo de cotas, no valor de R$73, que foi adicionado ao patriménio liquido do Fundo.

Em Ato do Administrador de 04 de novembro de 2020, foi aprovada a possibilidade de emissdo de
novas cotas do Fundo. Na 22 Emissdo, foram ofertadas 3.438.451 cotas, com valor unitario inicial de
R$101,79 (cento e um reais e setenta e nove centavos) cada, no montante de até R$350.000, em 7
séries, por meio de uma oferta publica com esforgos restritos de colocacdo, na forma da Instrucdo
CVM n2 476/2009, tendo respeitado o montante minimo de R$40.000, correspondente a 392.966
novas cotas.

Em 26 de agosto de 2021, o Fundo encerrou a distribuicdo publica da 22 Emissdo de Cotas, com
esforcos restritos de distribuicdo nos termos da Instrugdo CVM n2 476/2009. No ambito desta oferta,
foram subscritas 1.627.632 cotas, no valor de R$101,79 (cem e um reais setenta e nove centavos)
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cada uma, acrescido do custo de distribuicdo de R$2,04 (dois reais e quatro centavos) por cota, com
um montante total de R$168.997.

No dmbito do(a):

(i) Direito de preferéncia, foram subscritas 390.934 cotas, no montante total de R$40.591, as
quais foram integralizadas no dia 5 de fevereiro de 2021;

(ii) 12 Série, foram subscritas 177.527 cotas, no montante total de R$18.433, as quais foram
integralizadas no dia 26 de abril de 2021;

(iii) N&o foram subscritas cotas nas 22, 32, 42 e 62 Séries.

(iv) 72 Série, foram subscritas 1.059.424 cotas, no montante total de R$110.000, das quais
609.098 cotas, no montante total de R$63.242, foram integralizadas, no dia 12 de maio de
2021. Até 30 de junho de 2022, ndo haviam sido integralizadas 450.326 cotas, no montante
total de R$46.757.

Em 31 de agosto de 2021, houve a reducdo de 253 cotas da 22 emiss3o, referente a devolucdo de RS
26 do direito de preferéncia ndo exercido na 22 emissado de cotas. As 450.326 cotas restantes da 22
emissdo serdo integralizadas por meio de chamadas de capital futuras.

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2023, o Administrador identificou que o montante de
R$1.712 referente ao custo da oferta da 1 a 32 série da 12 emissdo havia sido registrado
indevidamente na rubrica de “Cotas integralizadas” ao invés de “(-) Custos de emissdo de cotas”. Por
tratar-se de uma simples reclassificacdo entre contas, a mesma foi efetuada dentro do corrente
exercicio.

Em 08 de margo de 2024, o Fundo anunciou o inicio da 32 Emissao de Cotas, sob o regime de melhores
esforcos de colocagdo, de acordo com a resolugdo CVM n° 160. A Oferta apresenta valor total de até
RS 400.000, com quantidade inicial de até 3.565.063. A 32 emissdo serd realizada em até 05 séries,
com prazo de subscri¢do de até 180 dias contados da divulga¢do do anuncio de inicio da oferta.

Em 20 de setembro de 2024, foi celebrada a encerramento da 32 oferta publica primaria de cotas da
emissdo do Fundo, no qual os titulares de recibos de Cota da 32 Emissdo que efetivaram o pagamento
com relagdo as Cotas da 32 Emissdo por eles subscritas no ambito da Oferta e indicaram que, em caso
de Distribuigdo Parcial, (a) desejariam subscrever Cotas 32 Emissdo a propor¢do entre a quantidade
de Cotas 32 Emissdo efetivamente distribuidas e o Valor Total da Oferta; ou (ii) desejariam
condicionar a subscri¢do de Cotas 32 Emissdo a colocagdo do Valor Total da Oferta, serdo devolvidos
no dia 20 de setembro de 2024, os valores ja depositados, integral ou parcialmente, conforme o caso,
acrescidos de rendimentos correspondentes a 85% (oitenta e cinco por cento) do CDI, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquida¢do do recibo até a Data de Encerramento da Oferta, com
deducdo dos valores relativos aos tributos incidentes e dos rendimentos ja distribuidos; Foram
devolvidos 7.219 cotas no valor de RS 838.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025 o Fundo emitiu 209.414 cotas pelo montante RS 24.194.
(2024: o Fundo emitiu 574.899 cotas pelo montante RS 66.417).

Em 30 de junho de 2025, o valor das cotas integralizadas é de RS 297.590 e os custos relacionados a
emiss3o de cotas é de R$3.808, totalizando RS 293.782 (2024: o valor das cotas integralizadas é de
RS 274.236 e os custos relacionados a emissdo de cotas é de RS 2.408 totalizando RS 271.828).
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b. Resgates

C.

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

Amortizacoes

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre a amortizacao de cotas do
Fundo.

As cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa
relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento
relativo aos ativos integrantes do patriménio liquido do Fundo, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
de seu recebimento pelo Fundo.

. Gastos relacionados a emissio de cotas

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo incorreu em gastos relacionados as
emissdes de cotas no montante RS 1.400 (2024: RS 403).

e. Negociacoes

A partir de 27 de dezembro de 2019, estavam liberadas para negocia¢do o montante total de 855.793
cotas subscritas e integralizadas, no mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3 S.A.”), sob o cddigo de negociacdo “NEWL11” e cdédigo ISIN
“BRNEWLCTF004”. Todas as cotas devidamente emitidas, subscritas e integralizadas fazem jus as
distribui¢des de rendimentos em igualdade de condigdes.

Os pregos de fechamento das cotas no ultimo dia de negociagdo de cada més sdo demonstrados a
seguir:

Data do Valor da cota de Data do fechamento Valor da cota de
fechamento fechamento (em RS) fechamento (em R$)
31/07/2023 115,00 31/07/2024 109,92
31/08/2023 111,30 31/08/2024 117,71
29/09/2023 108,00 30/09/2024 108,81
31/10/2023 108,20 31/10/2024 100,84
30/11/2023 108,85 30/11/2024 103,59
29/12/2023 114,38 31/12/2024 101,45
31/01/2024 124,96 31/01/2025 93,25
29/02/2024 122,22 28/02/2025 89,45
28/03/2024 116,86 31/03/2025 94,05
30/04/2024 121,87 30/04/2025 100,02
31/05/2024 120,86 31/05/2025 102,75
28/06/2024 121,98 30/06/2025 105,19
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9  DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Conforme regulamento e Lei 8.668 de 25 de junho de 1993, o Fundo deve distribuir, semestralmente,
aos seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurado segundo o regime de caixa, com base
no balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Nao
obstante, o Administrador por recomendacdo do Gestor distribuird mensalmente rendimentos como

antecipacdo do resultado semestral do Fundo.

Durante os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e 2024, foram apurados rendimentos a distribuir,

por meio dos seguintes critérios:

Exercicio Exercicio

findo em findo em
30/06/2025 30/06/2024

(+) Receitas apuradas no periodo pelo regime de competéncia 58.695 52.714
(-) Despesas apuradas no periodo pelo regime de competéncia (34.227)  (22.017)
(=) Lucro contabil apurado no periodo pelo regime de competéncia 24.468 30.697
(-) Receitas apuradas pelo regime de competéncia e ndo transitadas pelo caixa
do Fundo (11.718) (13.167)
(+) Despesas registradas pelo regime de competéncia e ndo transitadas pelo
caixa do Fundo 16.408 9.902
(+) Receitas apuradas pelo regime de competéncia em periodos anteriores e

realizadas financeiramente no periodo corrente 3.172 3.151
(-) Despesas registradas pelo regime de competéncia em periodos anteriores
e

realizadas financeiramente no periodo corrente (1.337) _ (4.491)
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicdo 30.993 _ 26.092
Rendimento distribuido 31.423 25.299
Percentual do lucro liquido por caixa distribuido 101,39% 97%
Rendimento distribuido no periodo 28.754 24.702
Rendimentos a distribuir no exercicio seguinte 2.670 2.785

10 TAXA DE ADMINISTRAGAO E ENCARGOS

a. Taxa de administracao

Pela prestac¢do dos servicos de administracdo, custédia e consultoria imobilidria do Fundo, serd devida
a taxa de administragao, calculada da seguinte forma:

Base de Célculo da Classe em reais (RS)

Taxa aplicavel em porcentagem (%) sobre Base de Calculo
definida abaixo

Inferior a RS 500.000 0,95%
Entre R$ 500.000 e RS 1.000.000 0,85%
Superior a RS 1.000.000 0,75%
(i) Periodicidade: mensal
(ii) Data de Cobranca: 52 dia util do més subsequente ao de referéncia, vencendo-se a primeira
mensalidade no 5° dia util do més seguinte ao da primeira integralizagdo do capital da Classe.
(iii) Base de Calculo da Classe em reais: valor de mercado do Fundo, devendo ser calculado com base

na média didria da cotagao de fechamento das cotas do Fundo no més anterior ao do pagamento
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da Taxa de Administragao.

(iv) Valor Minimo: Deverd ser observado o valor minimo mensal liquido de impostos de RS 130 que
serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagdo
positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo (“IPCA”), apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IBGE”).

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2025, a despesa com taxa de administracdo foi de RS 2.764
(RS 2.343 — exercicio findo em 30 de junho de 2024).

b. Taxas de performance

O Fundo pagard ao Gestor a titulo de taxa de performance, 20% da rentabilidade apurada por meio da
distribuicdo de rendimento sobre o valor total integralizado de cotas do Fundo (“Taxa de Performance”)
do que exceder 5,0% ao ano, atualizado pela variagdo acumulada do IPCA, sempre calculado pro-rata
temporis (“Benchmark”). O valor devido a titulo de taxa de performance serd calculado e provisionado
diariamente, considerando o periodo de apuragdo encerrado no ultimo dia util dos meses de junho e
dezembro, e serd pago no semestre subsequente a apurac¢do ou quando da amortizagdo ou liquidagao
do Fundo, o que primeiro ocorrer.

O primeiro periodo de apuragao da taxa de performance compreendera o periodo desde a primeira data
de integralizacdo de cotas da 12 Emissdo do Fundo, em 27 de setembro de 2019, até o ultimo dia util
dos meses de junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 20253, o a despesa com taxa de performance foi de RS
3.739 (RS 1.384 — exercicio findo em 30 de junho de 2024).

c. Demais encargos

Exercicio findo em Exercicio findo em
30/06/2025 30/06/2024

RS mil % RS mil %
Patriménio liquido médio 369.274 - 293.690 -
Consultoria juridica (917) (0,25) (640) (0,22)
Contingéncias - - (377) (0,13)
Manutengdo e conservagdo de imodveis (303) (0,08) (225) (0,08)
Emolumentos e cartério - (152) (0,05)
Outras despesas (181) (0,05) (87) (0,03)
Taxa de fiscalizagdo - CVM (41) (0,01) (32) (0,01)
Auditoria e custddia (67) (0,03) - -
Consultoria (128) (0,02) - -
Total (1.637) (0,42) (1.513) (0,52)

11 EVOLUGAO DO VALOR DA COTA E RENTABILIDADE

A rentabilidade do Fundo, calculada conforme previsto na Instru¢do CVM n2 516/11, e o patrimdnio
liqguido médio foram os seguintes:

Demonstrativo de Rentabilidade 30/06/2025 30/06/2024
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a) Valor patrimonial da cota ao final do exercicio (RS): 129,66
b) Patrimdnio liquido médio (RS) 369.274
c) Rentabilidade percentual média das cotas no periodo (%): 6,72
d) Percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no periodo (%): 8,63

133,96

293.690

8,16
6,73

E importante ressaltar que a rentabilidade obtida pelo Fundo no passado n3o representa garantia de

resultados futuros.

12 OPERAGOES COM PARTES RELACIONADAS

a. Disponibilidades

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e 2024, o Fundo manteve movimenta¢do em conta
corrente no Banco Genial S.A. (“Banco”), Administrador do Fundo e prestador do servico de
custddia dos titulos da carteira do Fundo. Em 30 de junho de 2025 e de 2024, o saldo em conta
corrente do Fundo mantido junto ao Banco, no montante de RS 70 e RS 373, respectivamente, se

encontra apresentado na rubrica “Disponibilidades” do Balango Patrimonial.

b. Despesas com partes relacionadas

Durante os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024, o Fundo apropriou remuneragdo
ao Administrador, Gestor e/ou ao Consultor, conforme divulgado na nota explicativa n? 10.a. O
total da despesa e o passivo com as taxas de administragdo, consultoria, custddia e performance

estdao demonstrados a seguir:

Despesa Parte Relacionada 2025 2024
Taxa de administracdo Banco Genial S.A. 2.764 2.343
Taxa de consultoria Newport Real Estate Gestdo Imobilidria Ltda. 917 640
Taxa de custddia Banco Genial S.A. 5 49
Taxa de Performance  Banco Genial S.A. 3.739 1.384
Passivo 2025 2024
Taxa de administragdo a

pagar Banco Genial S.A. 218 243
Taxa de performance a

pagar Newport Real Estate Gestdo Imobilidria Ltda. 1.448 198

13 TRIBUTAGAO

a. Fundo

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, em aplica¢des
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 poderd ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo, por ocasido da distribuicio de
rendimentos, proporcionalmente aos cotistas que estiverem sujeitos a incidéncia de imposto de renda.
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15

16

Ndo estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicagGes efetuadas pelos Fundos de
Investimento Imobilidario nos ativos Letras Hipotecarias, CRIs, Letras de Crédito Imobiliario e
rendimentos distribuidos pelos Flls, relacionados nos incisos Il e Ill do Art. 30 da Lei n2 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, e Certificado de Depdsito Agropecuario - CDA, Warrant Agropecuario - WA,
Certificado de Direitos Creditérios do Agronegdcio - CDCA, Letra de Crédito do Agronegdcio - LCA e
Certificado de Recebiveis do Agronegdcio — CRA e Cédula de Produto Rural — CPR, relacionados nos
incisos IV do art. 32 da referida Lei.

b. Cotista

Conforme Lei n2 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento).

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

Ficam isentos do imposto de renda, na fonte e na declara¢do de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos, pelo regime de caixa, pelo Fundos de Investimento Imobilidrio cujas cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado
e nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 cotistas.

O referido beneficio (i) ndo serd 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, n3o sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas,
definidas na forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 22 da Lei n29.779, 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.

14  CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS

Em 30 de junho de 2025, o Fundo possui os seguintes prestadores de servigos contratados:

Gestor: Newport Real Estate Gestora de Recursos Ltda.
Custodiante: Banco Genial S.A.

Consultor imobilidrio: Newport Real Estate Gestao Imobilidria Ltda.
Servigos de escrituragao Banco Genial S.A.

Controladoria, processamento e tesouraria: Banco Genial S.A.

POLITICA DE DIVULGAGCAO DAS INFORMAGCOES

O Fundo divulga mensalmente as informacgGes sobre distribuicdo de rendimentos e ocasionalmente
demais informagdes relevantes nos websites do Administrador, do Gestor e da B3.

DEMANDAS JUDICIAIS

O Fundo é autor de acdo redibitéria por meio da qual busca a condenagdo das Rés ao pagamento de
indenizagdo, correspondente ao abatimento proporcional do preco relativo a drea menor de imdével
objeto de Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra celebrado entre as partes em
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18

2021, considerando a retificagdo das medidas da propriedade apods realizagdo do negécio, com redugdo
de sua drea total, decorrente de procedimento para regularizagdo do registro imobiliario.

Foi proferida sentenga nos autos, que julgou improcedentes os pedidos iniciais, declarando a
decadéncia do direito autoral, e condenou a Newport ao pagamento das custas e despesas processuais,
além de honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da causa. Em decorréncia do exposto,
em 30 de junho de 2024 o Fundo apresentava provisdo para contingéncias no montante de RS 377.

O Fundo é autor da agdo por meio do qual busca a realizagdo dos reparos necessarios no imével por
parte do Réu no sistema de climatizacdo, as adequagdes necessarias no SPDA do Imdvel; e exibir os
documentos que comprovem o status do procedimento de Desmembramento, Permuta e
Remembramento perante o 6rgdo competente.

O Fundo é réu na agdo de produgdo antecipada de provas para atestar a situagdo do Imdvel frente as
exigéncias e aos requisitos necessarios a sua regularizacdo perante o Corpo de Bombeiros do Estado de
Goids. O progndstico de perda para o Fundo é possivel no valor de RS 10.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS DERIVATIVOS

E vedada ao Fundo a realiza¢do de operacdes com instrumentos financeiros derivativos, exceto quando
tais operacgGes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, com exposi¢do de,
no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

Durante os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e 2024, o Fundo ndo operou com instrumentos
financeiros derivativos.

DEMONSTRATIVO AO VALOR JUSTO

Conforme mencionado na Nota 3e, o Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 72 da Instrucdo CVM n2 516/2011,
para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial
pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensurag¢bes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuracao pelo valor justo.

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 30 de junho de 2025 e
de 2024:

30/06/2024
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Letras Financeiras do Tesouro 72.787 - - 72.787
Cotas de FIl - Bolsa 13.048 13.048
Propriedades para investimento - - 438.206 438.206
Total do ativo 85.835 - 438.206 524.041
30/06/2025
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Letras Financeiras do Tesouro 65.665 - - 65.665
Cotas de FIl - Bolsa 25.298 25.298
Propriedades para investimento - - 451.061 451.061
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Total do ativo 90.963 - 451.061 542.024

19 PRESTAGCAO DE OUTROS SERVICOS E POLITICA DE INDEPENDENCIA DO AUDITOR

Em atendimento a Instrugdo CVM n2 381/2003, registra-se que o Fundo, durante o exercicio findo em
30 de junho de 2025, ndo contratou nem teve servicos prestados pela KPMG Auditores Independentes
Ltda., relacionado ao Fundo, que ndo os servigcos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente
aceitos, onde o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu
cliente ou promover interesses deste.

20 ALTERACOES ESTATUTARIAS

21

Em Instrumento Particular de Altera¢do de 27 de junho de 2025 foram realizadas a: (i) adaptagdo do
Regulamento do Fundo a Resolugdo CVM n2 175/22, bem como adequou as permissdes e restricdes
de Politica de Investimento oriundas da nova regra e a nova regra de segregacdo de taxas, com
indicacdo das taxas de administracdo, gestdo e maxima de distribuicdo; (ii) contratacdo, em nome do
Fundo, da Newport Real Estate Gestora de Recursos Ltda. para realizar a atividade de gestdo dos
valores mobiliarios do Fundo; (iii) prever a limitagdo de responsabilidade dos Cotistas ao valor por eles
subscrito, com a consequente: (a) adaptagdo dos fatores de risco; (b) inclusdo das disposi¢cOes
obrigatdrias relacionadas a tal condicdo, inclusive, a possibilidade da insolvéncia da Classe no caso de
patrimoénio liquido negativo; e (c) alteragdo da denominagdo do Fundo e inclusdo do sufixo
"Responsabilidade Limitada", de forma que o Fundo e a Classe passaram a ser denominados como
“Newport Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e “Classe Unica do
Newport Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, respectivamente.

INFORMAGOES ADICIONAIS

A Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) publicou a Resolugdo CVM 175 em 23 de dezembro de 2022,
que dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulga¢do de informagbes dos fundos de
investimento, bem como sobre a prestacdo de servicos para os fundos, em substituicdo a Instru¢do CVM
356. As alteragdes introduzidas pela nova resolugdo entrariam em vigor a partir de 03 de abril de 2023,
tendo os fundos em funcionamento prazo para adaptacgdo integral até 31 de dezembro de 2023.

Em 28 de margo de 2023, foi publicada a Resolugdo CVM 181, que promoveu alteragdes pontuais na
Resolugdo 175, passando o prazo de adaptagao integral dos fundos em funcionamento para 31 de
dezembro de 2024, com excec¢do dos FIDCs, que devem adaptar-se até 12 de abril de 2024. A nova
Resolugdo prorrogou o inicio da vigéncia da Resolu¢do 175 para 2 de outubro de 2023.

Em 31 de maio de 2023 a CVM publicou a Resolugdo 184 com a inser¢do de diversos Anexos Normativos
e ajustes pontuais a Resolugdo CVM n2 175. Como data inicial da vigéncia, foi sugerido 2 de outubro de
2023, mesma data em que a Resolugdo CVM 175 entrou em vigor.

Em 12 de marg¢o de 2024, foi publicada a Resolugdo CVM 200, que prorrogou o prazo da industria de
fundos para se adequar a Resolugdo 175, passando os prazos para: (i) 1 de outubro de 2024:
implementacdo 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: adogdo da segregacdo de taxas entre
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os prestadores de servigos; (iii) 29 de novembro de 2024: prazo para adaptagdo do estoque de FIDCs;
(iv) 30 de junho de 2025: prazo para adaptacdo do estoque dos demais fundos em funcionamento
quando da publicagdo da regra. O Anexo Normativo Il da 175 também foi pontualmente alterado para
permitir a constituicdo de dnus reais sobre os imédveis da classe de cotas.

22 EVENTOS SUBSEQUENTES

O Fundo realizou pagamentos referentes a distribuicdo de rendimentos aos cotistas, conforme

informagdes abaixo:

Data Valor
14 de julho de 2024 RS 2.670
14 de agosto de 2024 RS 2.670

Rodrigo de Godoy
Diretor

* k *

Gabrielle das Neves Oliveira
Contadora
CRC n2 RJ 097090/0-4
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