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Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Patagonia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 30 de junho de 2025 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira do Patagbnia Capital Multiestratégia Fundo de
Investimento Imobilidrio em 30 de junho de 2025 e o0 desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para
o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas financeiras adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de
Investimento Imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na segao a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagéo ao
Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, 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 opinido.

Principais assuntos de auditoria

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

Existéncia e mensuragéo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Conforme divulgado na nota explicativa n® 5 as demonstragdes financeiras, o Fundo mantinha, em 30 de junho de
2025, Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs”) no montante de R$ 12.937 mil, correspondentes a 76,10% de
seu patrimonio liquido, avaliado ao valor justo pelo Administrador com base na metodologia descrita na nota
explicativa n® 3 as demonstragoes financeiras, e, que séo registrados e custodiados na Bolsa, Brasil, Balcdo - B3. Em
fungéao da representatividade do saldo destes ativos financeiros em relagdo ao patriménio liquido do Fundo,
consideramos a sua existéncia e mensuragdo como uma area de foco em nossa abordagem de auditoria.

A Deloitte refere-se a uma ou mais empresas da Deloitte Touche Tohmatsu Limited (“DTTL”), sua rede global de firmas-membro e suas entidades relacionadas (coletivamente, a
“organizagao Deloitte”). A DTTL (também chamada de “Deloitte Global”) e cada uma de suas firmas-membro e entidades relacionadas sao legalmente separadas e independentes,
que ndo podem se obrigar ou se vincular mutuamente em relagao a terceiros. A DTTL, cada firma-membro da DTTL e cada entidade relacionada sédo responsdveis apenas por seus
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Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria?

Nossos procedimentos de auditoria aplicaveis aos CRIs incluiram, entre outros: (i) o teste de existéncia realizado por
meio do confronto das posigées em aberto na carteira do Fundo, em 30 de junho de 2025, com as informacdes da
Bolsa, Brasil, Balcéo - B3; (ii) o teste de valorizagao dos CRIs por meio do recalculo do valor justo dos referidos ativos,
com o suporte de nossos especialistas internos em precificagdo de instrumentos financeiros, verificando a
razoabilidade da metodologia utilizada e das principais premissas adotadas pelo Administrador na valorizagdo dos
CRIs; e (iii) avaliagao das divulgagdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Baseado nos procedimentos de auditoria efetuados e nos resultados obtidos, consideramos a existéncia e
mensuragao dos referidos ativos aceitaveis no contexto das demonstragoes financeiras do Fundo tomadas em
conjunto.

Responsabilidades da Administrador do Fundo pelas demonstragées financeiras

O Administrador é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentacao das demonstragoes financeiras de acordo
com as praticas financeiras adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao de demonstracgdes financeiras livres de
distorgéao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes financeiras, o Administrador é responsavel pela avaliagdo da capacidade de o
Fundo continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a nao ser que o
Administrador pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para
evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatdrio de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria
realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢des
relevantes existentes. As distor¢gdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes econémicas
dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragoes 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:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes 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 detecgao de distorgdo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude
pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacdes 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 adequacéao das politicas financeiras utilizadas e a razoabilidade das estimativas financeiras e
respectivas divulgagodes feitas pelo Administrador.
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e Concluimos sobre a adequagao do uso, pelo Administrador, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo a eventos ou
condigdes que possam levantar duvida significativa em relagédo a capacidade de continuidade operacional
do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a atengdo em nosso relatorio de
auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo
a nao mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstracgoes financeiras, inclusive as
divulgacodes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagoes e 0s eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com o Administrador a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da
auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o Administrador, determinamos aqueles que foram

considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio corrente, e que,
dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio
de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagcao publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porgue as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os
beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

Fornecemos também a administragdo declaracdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes,
incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou
assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as
respectivas salvaguardas.

Sao Paulo 29 de setembro de 2025

/il
DELOITTE TOUCHE TOH MATSU W étlg/ a-Da Silva
Auditores Independentes Ltda. Conta (
CRC n°2SP011609/0-8 CRC n° 1SP 260165/0-1

214113
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Patagonia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ n2 53.764.894/0001-52

(Administrado pelo Banco Genial S.A)

(CNPJ n? 45.246.410/0001-55)

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 30 DE JUNHO DE 2025 E 2024
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

ATIVO
CIRCULANTE

Disponibilidades
Bancos
Banco Genial S.A.

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Cotas de fundos de investimento de renda fixa
Itau Soberano RF Simples LP FIC FI

Debénture - Arie Properties S.A.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Titulos privados de renda fixa
Certificado de Recebivel Imobilidrio

Outros valores a receber
Valores a receber
Despesas antecipadas

ATIVO
NAO CIRCULANTE

Titulos privados de renda fixa
Certificado de Recebivel Imobilidrio

TOTAL DO ATIVO

PASSIVO

CIRCULANTE
Rendimentos a distribuir
Taxa de administragdo e gestdo
Auditoria e custodia

Outros valores a pagar
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.

% sobre o % sobre o
Nota patriménio patriménio
explicativa  30/06/2025 liquido 30/06/2024 liquido
7.684 45,20% 11.165 69,95%
- 0,00% 1 0,01%
1.637 9,63% 1.082 6,78%
4 1.637 9,63% 1.082 6,78%
5.2 1.006 5,92% - 0,00%
3.338 19,64% 10.076 63,13%
5.1 3.338 19,64% 10.076 63,13%
1.703 10,02% 6 0,04%
1.698 9,99%
5 0,03% 6 0,04%
9.599 56,47% 4.927 30,87%
9.599 56,47% 4.927 30,87%
5.1 9.599 56,47% 4.927 30,87%
17.283 101,67% 16.092 100,82%
283 1,67% 131 0,11%
10 158 0,93% 114 0,71%
1 78 0,46% 14 0,09%
47 0,28% 2 0,01%
- 0,00% 1 0,01%
283 1,67% 131 0,82%
17.000 100,00% 15.961 100,00%
17.684 104,03% 16.542 103,64%
(730) -4,29% (673) -4,22%
46 0,27% 92 0,58%
17.283 101,67% 16.092 100,82%




Patagoénia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ n? 53.764.894/0001-52

(Administrado pelo Banco Genial S.A)

(CNPJ n2 45.246.410/0001-55)

DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS PARA O EXERCICIO FINDO EM 30 DE JUNHO DE 2025 E PERIODO DE 29 DE ABRIL DE 2024 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 30 Dt
(Valores expressos em milhares de reais - RS)

EXERCICIO Periodo de

Nota FINDO EM 29/04/2024 a

explicativa 30/06/2025 30/06/2024
ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA 2.627 326
Juros com Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI 5.1 2.324 882
Valor justo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI 5.1 239 (585)
Resultado na venda de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI 5.1 64 29
OUTROS ATIVOS FINANCEIROS 138 27

Valor justo de Debentures 5.1 41 -
Resultado com aplicagdes em cotas de fundos de renda fixa 4 97 12
Apropriacdo de rendimentos e valorizagdo a valor justo - LTN - 10
Apropriagdo de rendimentos e valorizagdo a valor justo - LFT - 5
OUTRAS DESPESAS 11 (707) (39)
Taxa de administragéo e gestdo (439) (29)
Taxa de performance (78) (4)
Auditoria e custédia (139) (5)
Outras despesas (3) (1)

Taxa de fiscalizagdo - CVM (5) -

Consultoria Juridica (43) -
RESULTADO LIQUIDO DO EXERC{CIO/PERIODO 2.058 314
QUANTIDADE DE COTAS 1.702.007 1.592.075
RESULTADO LiQUIDO POR COTA —R$ 1,21 0,20

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Patagdénia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ n2 53.764.894/0001-52

(Administrado pelo Banco Genial S.A)

(CNPJ n2 45.246.410/0001-55)

DEMONSTRAGOES DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LIQUIDO PARA O EXERCICIO FINDO EM 30 DE JUNHO DE 2025 E PERIODO DE 29 DE ABRIL DE 2024 (INiCI

(Valores expressos em milhares de reais - RS)

Custos de Lucros/ Total do
Nota Cotas emissdo de (prejuizos) patriménio
explicativa integralizadas cotas acumulados liquido
Cotas integralizadas 8.a 16.542 - - 16.542
(-) Custos de emissdo de cotas 8.e - (673) - (673)
Distribui¢do de rendimentos 10 - - (222) (222)
Resultado liquido do periodo - - 314 314
SALDOS EM 30 DE JUNHO DE 2024 16.542 (673) 92 15.961
Cotas integralizadas 8.a 1.142 - - 1.142
(-) Custos de emiss3o de cotas 8.e - (57) - (57)
Distribui¢do de rendimentos 10 - - (2.104) (2.104)
Resultado liquido do periodo - - 2.058 2.058
SALDOS EM 30 DE JUNHO DE 2025 17.684 (730) 46 17.000

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Patagdnia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ n2 53.764.894/0001-52

(Administrado pelo Banco Genial S.A)

(CNPJ n2 45.246.410/0001-55)

DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO DIRETO - EXERCICIO FINDO EM 30 DE JUNHO DE 2025 E PERIODO DE 29 DE ABRIL DE 2024 (INiCIO C
(Valores expressos em milhares de reais - RS)

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

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

Aplicagdes de cotas de fundos de investimento (12.316) (5.117)
Resgates de cotas de fundos de investimento 11.858 4.046
Resultado com operagdes compromissadas - 15
Pagamento de taxa de administragdo (375) (15)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo - CVM (7) (7)
Pagamento de taxa de performance (78) -
Auditoria e custddia (69)

Pagamento de consultoria juridica (43) -
Demais recebimentos e pagamentos (25) (5)
CAIXA LiQUIDO GERADO PELAS (APLICADOS NAS) ATIVIDADES OPERACIONAIS (1.055) (1.083)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO

Aquisigdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRIs 5.1 (6.011) (16.359)
Venda de Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRIs 5.1 2.150 800
Recebimento de amortizagdo - CRIs 5.1 3.588 306
Recebimento de amortizagdo resultado - CRIs 5.1 944

Recebimento de juros e atualizagdo monetaria - CRIs 5.1 2.324 576
Aquisigdo de Debénture 5.2 (1.000) -
Recebimento de juros e atualizagdo monetaria - DEB 35

CAIXA LiQUIDO APLICADO NAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO 2.030 (14.677)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

Recebimento pela emissdo de Cotas 8.a 1.142 16.542
Custos relacionados a emissdo de Cotas 8.d (57) (673)
Rendimentos pagos (2.061) (108)
CAIXA LiQUIDO GERADO PELAS (APLICADO NAS) DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO (976) 15.761
VARIAGAO NO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (1) 1
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo 1 -

Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio/periodo - 1

As notas explicativas sdo parte integrante destas demonstragdes financeiras.




Patagbnia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio

CNPJ n® 53.764.894/0001-52

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

(CNPJ n% 45.246.410/0001-55)

Notas Explicativas as Demonstracdes Financeiras Referentes ao Exercicio Findo em

30 de junho de 2025 e Periodo de 29 de abril de 2024 (inicio das atividades) a

30 de junho de 2024

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

1

INFORMAGOES GERAIS

O Patagobnia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”), inscrito sob o CNPJ n?
53.764.984/0001-52, administrado pelo Banco Genial S.A. (“Administrador”), inscrito sob o CNPJ n@
45.246.410/0001-55, foi constituido sob a forma de condominio fechado em 02 de fevereiro de 2024, e iniciou
suas operacdes em 29 de abril de 2024, com prazo de duragdo indeterminado, classificado na ANBIMA —
Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais como “Fundo de Investimento
Imobilidrio - Fll de Titulos e Valores Mobilidrios - Gestdo Ativa”.

A gestdo da carteira de investimentos do Fundo compete a Patagdnia Capital Gestora de Recursos Ltda. (“Gestor”),
inscrita sob o CNPJ n2 39.526.263/0001-74.

O Fundo foi estruturado por classe Unica de cotas (“Classe”) destinada a investidores em geral, sob regime de
condominio fechado. As responsabilidades dos cotistas sdo limitadas ao valor das suas cotas subscritas. A classe
ndo conta com subclasses.

O Administrador e o Gestor poderdo, mediante aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, criar classes e
subclasses no Fundo, contanto que ndo restrinjam os direitos atribuidos as classes e subclasses existentes.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme sua
politica de investimento, que prevé o investimento de, no minimo, 2/3 do seu patriménio liquido em:

(i) certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”) e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl (“FIDC
Imobilidrio”), e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(ii) cotas de outros Fll;

(iii) acOes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricdo, certificados de
depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, notas comerciais
e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registradas na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

(iv) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll;

(v) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugdo CVM n? 84, de 31 de
margo de 2022;

(vi) cotas de fundos de investimento em participacbes que tenham como politica de investimento,

exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em agGes que invistam
exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario; e
(vii) letras hipotecarias (“LH"), letras de crédito imobilidrio (“LCI”) e letras imobiliarias garantidas (“LIG").

Cada classe de cotas conta com um patrimonio préprio segregado e seguira uma politica de investimento
especifica. O regulamento dispGe sobre informacdes gerais do Fundo e comuns as suas classes, as informacGes
especificas de cada classe e comuns as suas subclasses estdo dispostas nos anexos e, quando aplicavel, o
apéndice que integra o anexo ira dispor sobre as informacdes especificas de cada subclasse.

Os investimentos em fundos de investimentos ndo sao garantidos pelo 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 ser chamado a aportar recursos nas situagdes em que o patrimonio liquido do Fundo
se tornar negativo.



Patagbnia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio

CNPJ n® 53.764.894/0001-52

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

(CNPJ n% 45.246.410/0001-55)

Notas Explicativas as Demonstracdes Financeiras Referentes ao Exercicio Findo em
30 de junho de 2025 e Periodo de 29 de abril de 2024 (inicio das atividades) a
30 de junho de 2024

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

2

APRESENTACAO E ELABORACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstragbes financeiras foram elaboradas e estdo apresentadas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fll regulamentados por meio das Instrugbes CVM n2 175/22 e 516/2011,
incluindo as normas previstas no Plano Contabil dos Fundos de Investimento (“COFI”) e as orientagdes emanadas
da CVM.

Conforme preconizado no Art. 2 da Instrugdo CVM n2 516/11, os FIl devem aplicar os critérios contabeis de
reconhecimento, classificagdo e mensuragao dos ativos e passivos, assim como os de reconhecimento de receitas
e apropriacdo de despesas, previstos nas normas contabeis emanadas pela CVM aplicdveis as companhias abertas,
ressalvadas as disposi¢cdes contidas nesta instrugao.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras do Fundo, premissas e estimativas de pregos foram utilizadas para
contabilizagdo e determinagdo dos valores dos titulos e valores mobilidrios privados, cotas de Flls e sociedades
investidas integrantes da carteira de investimento do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagdo financeira
desses ativos, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

Aprovacdo das demonstracoes financeiras:

Em 29 de setembro de 2025, as demonstragdes financeiras foram aprovadas para divulga¢do pelo Administrador
do Fundo.

DESCRICAO DAS POLITICAS CONTABEIS MATERIAIS

As politicas contabeis materiais aplicadas na elaborag¢do das demonstragGes financeiras estdo descritas a seguir:

a. Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o principio da competéncia dos exercicios
societarios (“regime de competéncia”).

b. Classificagcdo dos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

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

c. Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e opera¢gdes compromissadas, de

curto prazo e alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que
estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.
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Em 30 de junho de 2025, o saldo de caixa e equivalente de caixa era de RS 0 (RS 1 em 2024).
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Titulos publicos de renda fixa

Os titulos de renda fixa estdo classificados como titulos mantidos para negociagdo. Inicialmente, sdo
registrados pelo custo de aquisicdo e ajustados diariamente ao valor justo. Os titulos publicos federais sdo
ajustados ao valor de mercado com base nas cotagBes divulgadas pela ANBIMA. Os ganhos/perdas sdo
reconhecidos no resultado, na rubrica de “Apropriacdao de rendimentos e valorizagao a valor justo”.

Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisicdo, ajustado diariamente pela variagdo
no valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos de investimento. A valoriza¢do
e/ou a desvalorizagdo das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas em “Resultado com aplicagdes
em cotas de fundos de fundos de renda fixa”.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs”)

Os investimentos em CRIs sdo registrados pelo custo de aquisi¢do e ajustados ao valor justo, quando aplicavel,
conforme estabelecido na Instru¢do CVM n2 516/11, com base na melhor estimativa do Administrador do
valor esperado de realizagdo, que considera, dentre outros fatores, o risco e os spreads de crédito e taxas de

juros.

As receitas auferidas com os rendimentos dos CRIs sdo contabilizadas na rubrica “Juros e valor justo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI”.

Caso ndo exista prego 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 riscos
associados.

Instrumentos financeiros

Classificacdo dos instrumentos financeiros

I Data de reconhecimento
Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagdo.
Il.  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.
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Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos dos custos
de transagdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do
resultado.

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuracgdo

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

e Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros
adquiridos com o propdsito de geragdo 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.

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de apresentagdo

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

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

e Ativos Financeiros de natureza ndo imobilidria: saldo de operagGes compromissadas.

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.

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

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

Mensuragdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deduc¢do de custos estimados de transagao
que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

A elaboracdao 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 relagao as estimativas.

A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o prego que seria

pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“preco cotado” ou “preco de
mercado”).
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Caso ndo exista pre¢o de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliagao 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 utilizagdo da taxa efetiva de juros.

Il.  Mensuragdo 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 comissoes e os custos de transagdo que, por sua natureza, fagam parte de seu retorno financeiro. No
caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente
em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte da renovagao de juros.

Ill.  Reconhecimento de variagdes de valor justo

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

Demonstrac¢do do valor justo

O Fundo adota o Pronunciamento Técnico CPC 40 (R1) — Instrumentos Financeiros: Evidenciagdo e o artigo 72
da Instrugdo CVM n2 516/2011, para instrumentos financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuracdo pelo valor justo:

Nivel 1 — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos pregos de
mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os precos cotados estiverem pronta
e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigos de
precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transagdes 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 avaliacdo. 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 informagdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado,
o instrumento estara incluido no Nivel.
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Nivel 3 — Se uma ou mais informacgdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o
instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os
instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 72 da
Instrugdo CVM 516/2011.

Moeda funcional e de apresenta¢do das demonstragGes financeiras

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

Estimativa contabil

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

As principais fontes 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 titulo e valores mobiliarios privados e de sociedade investida.

Resultado liquido por cota

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

Demonstragao dos fluxos de caixa

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

4 ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA NAO IMOBILIARIA

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo obteve receitas de RS O( RS 15 — 2024) referente as aplica¢bes
operacdes compromissadas lastreadas em titulos publicos e receita de RS 97 (RS 12 — 2024) referente a aplicagbes

em cotas de fundos de investimento de renda fixa.

A posicdo em aplicagdo financeira é demonstrada a seguir:

30/06/2025

Cotas de fundos de investimento de renda fixa 1.637
Itat Soberano RF Simples LP FIC FI 1.637
30/06/2024

Cotas de fundos de investimento de renda fixa 1.082
Itat Soberano RF Simples LP FIC Fl 1.082

13



Patagonia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ n© 53.764.894/0001-52

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

(CNPJ n© 45.246.410/0001-55)

Notas Explicativas as Demonstracdes Financeiras Referentes ao Exercicio Findo em
30 de junho de 2025 e Periodo de 29 de abril de 2024 (inicio das atividades) a
30 de junho de 2024

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

5  ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA

5.1 CERTIFICADO DE RECEBIVEIS IMOBILIARIO - CRI

Movimentacdo do periodo

A movimentagdo ocorrida na conta de CRIs no periodo esta apresentada a seguir:

Valor de Valor

curva justo

Saldos em 30/06/2024 15.588 15.003
Aquisi¢do de CRls 6.011 6.011
Venda de CRls (2.150) (2.150)
Ajuste ao valor justo de CRIs - 239
Rendimentos de CRls 952 690
Amortizagdes e juros recebidos de CRIs (6.856) (6.856)
Saldos em 30/06/2025 13.545 12.937
Valor de Valor

curva justo

Saldo inicial - -
Aquisicdo de CRls 16.359 16.359
Venda de CRIs (800) (800)
Ajuste ao valor justo de CRIs - (585)
Rendimentos de CRls 911 911
Amortizagdes e juros recebidos de CRls (882) (882)
Saldos em 30/06/2024 15.588 15.003

O Fundo possui CRIs conforme caracteristicas demonstradas nos quadros a seguir. Em 30 de junho de 2025, o
Fundo possui em seu balangco um saldo de CRIs de RS 12.937 (RS 15.003 em 2024).

No Exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo teve um resultado com CRIs de RS 2.627 (RS 326 no periodo
de 29 de abril a 30 de junho de 2024).

Ref. Numero da C6d. Papel Data da Data de Indexador e Qtde. RS Valor RS Valor atual % PL
Emissdo Compra Vencimento Taxas de Juros | Total (aquisi¢do) | -30/06/2024
(a) 2232 23K2348010 02/05/2024 26/11/2029 IPCA +10,50% | 4.687 4.193 3.992 25,01
(b) 1332 2311357500 02/05/2024 23/05/2025 CDI + 5,50% 2.258 1.932 1.784 11,18
(c) 932 2211215356 03/05/2024 09/12/2027 CDI + 4,50% 2.783 2.646 2.549 15,97
(d) 2552 3 2572 20C1008009 06/05/2024 30/08/2024 CDI +2,45% 2.456 836 2.151 13,48
(e) 1982 23K0237238 06/05/2024 22/05/2028 CDI + 6,00% 1.222 1.118 1.109 6,95
() 1982 23K0237298 06/05/2024 21/11/2035 IPCA+11,40% | 1.225 874 837 5,24
(g) 822 23B0810318 07/05/2024 12/02/2027 CDI + 7,00% 2.685 1.880 1.804 11,30
(h) 1332 23C1288904 26/06/2024 23/05/2025 CDI +6,75% 1.350 776 777 4,87%
Total 14.254 15.003
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Ref. Nt’:m.erti da C6d. Papel Data da Da?a de Indexador e Taxas Qtde. RS \.I.':xlcjr RS Valor atual %
Emissao Compra Vencimento de Juros Total (aquisigao) -30/06/2025 PL
(a) 2232 23K2348010 | 02/05/2024 26/11/2029 IPCA +10,50% 7.264 5.047 4.489 26%
(c) 932 2211215356 | 03/05/2024 09/12/2027 CDI +4,50% 2.783 1.855 1.828 11%
(e) 1982 23K0237238 | 06/05/2024 22/05/2028 CDI + 6,00% 1.222 1.105 1.087 6%
(g) 822 23B0810318 | 07/05/2024 12/02/2027 CDI + 7,00% 2.685 1.167 1.129 7%
(i) 2762 24H2277797 | 28/08/2024 28/06/2025 IPCA+12% 2.500 2.500 2.515 15%
) 222 24K1302245 | 05/11//2024 10/10/2028 CDI + 6,00% 925 886 900 5%
) 192 2412532795 | 27/09/2024 27/09/2029 IPCA +12,68% 988 985 989 6%
Total 13.545 12.937
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(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

CRI 23K2348010
Emissor: Opea Securitizadora
Tipo: Loteamento

Empreendimento de médio alto padrao localizado em Campinas - SP, com lotes entre 360 a 500 m2, realizado
pela Lote 5 uma empresa com executivos com mais de 30 anos de experiéncia e mais de 3 milhdes de m2
urbanizados.

A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) a Alienacdo Fiduciaria de Imovel; (ii) a Alienagdo Fiduciaria
de Quotas; (iii) a garantia fidejussoria, na forma de Fianca; (iv) a Cessdo Fiduciaria; (v) o Fundo de Reserva; e
(vi) o Fundo de Obras.

CRI23L1357500
Emissor: Opea Securitizadora
Tipo: Incorporagao

Dois empreendimentos em Sdo Jose —SC, com ampla infraestrutura de lazer com plantas studio, 2 e 3 quartos.

A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) Fianga; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Quotas; (iii) Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditdrios; (iv) Fundos.

CRI 2211215356
Emissor: Opea Securitizadora
Tipo: Incorporagao

A operacdo foi realizada com o intuito de alongar o endividamento da Pafil uma empresa com 20 anos de
experiéncia em incorporagao e uma das 100 maiores construtoras do Brasil.

A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) cessdo fiduciaria; (ii) alienagdo fiducidria de imdveis e (iii)
aval.

CRI 20C1008009
Emissor: Opea Securitizadora
Tipo: Corporativo

Operagdo destinada a compra indireta de um imodvel localizado na cidade de S3o Paulo na Av. Republica do
Libano, mediante aquisicao de a¢Ges de uma SPE.

A operacdo conta com as seguintes garantias: (i) Fianca; (ii) Alienagdo Fiducidria de Imdveis; (iii) Alienacdo
Fiduciaria de Quotas; e (iv) Fundo de Reserva.

CRI 23K0237238
Emissor: Opea Securitizadora

Tipo: Incorporagao

Empreendimento em Ribeirdo Preto com uso misto sendo 60 unidades residenciais e 59 comerciais, localizado
a 300 metros do Ribeirdo Shopping.
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A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) aval; (ii) alienagdo fiducidria de quotas; (iii) alienagdo
fiducidria terreno; (iv) alienagdo fiduciaria unidades; (v) seguro garantia do empreendimento; (vi) fundo de
obras e (vii) cessdo fiducidria unidades.

(f) CRI23K0237298
Emissor: Opea Securitizadora
Tipo: Loteamento

Empreendimento com 429 lotes com metragem a partir de 160 m2 com infraestrutura completa, ficando a
15 minutos do Ribeirdo Shopping.

A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) aval; (ii) alienagdo fiducidria de quotas; (iii) alienagdo
fiduciaria terreno; (iv) alienagdo fiduciaria unidades; (v) seguro garantia do empreendimento; (vi) fundo de
obras e (vii) cessdo fiducidria unidades.

(g) CRI23B0810318
Emissor: Virgo Securitizadora
Tipo: Incorporagdo

Empresa de aviagdo que presta servicos de hangaragem, manutencdo e venda de aeronaves. Contando, com
7 sites nas principais capitais do Brasil.

A operacgdo conta com as seguintes garantias: (i) cessdo fiducidria; (ii) fianca e (iii) fundo de reserva.

(h) CRI23C1288904
Emissor: Opea Securitizadora
Tipo: Incorporagao

Dois empreendimentos em Sdo Jose — SC, com ampla infraestrutura de lazer com plantas studio, 2 e 3 quartos.

A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) Fianca; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Quotas; (iii) Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditérios; e (iv) Fundos.

(i) CRI24H2277797
Emissor: Opea Securitizadora
Tipo: Incorporagao

A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) Fianga; (ii) Aliena¢do Fiducidria de Quotas; (iii) Cessdo

Fiduciaria de Direitos Creditorios; e (iv) Fundos.

(i) CRI24K1302245
Emissor: Leverage Companhia Securitizadora
Tipo: Incorporagao

A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) Fianga; (ii) Aliena¢do Fiducidria de Quotas; (iii) Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditorios; e (iv) Fundos.
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5.2

(k) CRI 2412532795
Emissor: Leverage Companhia Securitizadora
Tipo: Incorporagao

A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) Fianga; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Quotas; (iii) Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditodrios; e (iv) Fundos.

DEBENTURE

Em 01 de novembro de 2024, foi celebrado a 12 Emisséo Privada de Debénture Simples da Arie Properties
S.A., onde foi deliberado a aquisicdo de 2.700 debéntures ndo conversiveis em agdes integralizadas em 2
tranches pelo fundo, sendo R$ 1.350 em 4 de novembro de 2024 e R$ 1.350, 15 dias apds a primeira
integralizagdo, com vencimento em 01 de novembro de 2026 corrigidas pelo juros remuneratérios de
1,87% pré-fixados, correspondente a 25% a.a.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS DERIVATIVOS

A Classe so poderad realizar operagGes com derivativos para protecdo patrimonial, e desde que a exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da Classe nos termos da regulagao.

Durante o periodo de 29 de abril (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024, o Fundo ndo operou com
instrumentos financeiros derivativos.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo ndo operou com instrumentos financeiros derivativos.

GERENCIAMENTO DE RISCOS

A administragdo de riscos do Fundo se da 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 sera remunerado conforme expectativa dos
cotistas.

Os riscos estdo detalhados no regulamento, destacamos abaixo os principais:
a. Fatores de risco do Fundo

Risco de mercado

O patrimonio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude da flutuagdo de pregos e cotagdes 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 patrimdnio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude de perdas associadas ao ndo cumprimento
pelo tomador ou contraparte de suas respectivas obriga¢des financeiras nos termos pactuados, a desvalorizacdo
do contrato de crédito decorrente de deterioragdo na classificagcdo do risco do tomador, reducdo de ganhos ou
remuneragoes, as vantagens concedidas na renegocia¢do e aos custos da recuperacdo de crédito.
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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
poderado ter dificuldade em realizar a negociagao de suas Cotas no mercado secundario, inclusive correndo o
risco de permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse modo, o Cotista que adquirir as Cotas
deverd estar ciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo e que pode ndo
encontrar condi¢Ges de vender suas Cotas no momento que desejar.

Risco de precificagdo

As Cotas poderdo sofrer com aumento ou redugao no seu valor em virtude da precificagdo dos ativos da carteira
pelo Administrador, ou terceiros contratados, a ser realizada de acordo com os critérios e procedimentos
estabelecidos na regulamentagdo em vigor.

Risco de concentragdo

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

Risco normativo

AlteracgGes legislativas, regulatérias ou de interpretacdo das normas as quais se sujeitam o Fundo, a Classe ou os
Cotistas podem acarretar relevantes altera¢Ges na carteira da Classe, inclusive a liquidagdo de posicGes
mantidas, independentemente das condi¢Ges de mercado, bem como mudanca tributarias e nas regras de
ingresso e saida de Cotistas da Classe.

Riscos juridico

A adocgdo de interpretagdes por 6rgdos administrativos e pelo poder judicidrio que contrastem com as
disposi¢cdes deste Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver, poderdo afetar negativamente o Fundo, a
Classe, a Subclasse, quando houver, e os Cotistas, independentemente das protec¢des e salvaguardas
estabelecidas nestes documentos. Este Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver, foram elaborados em
conformidade com a legislacdo vigente, especialmente o Cédigo 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 esta em construgdo e sujeita a altera¢des que podem impactar as
disposi¢des dos referidos documentos.

Segregagdo patrimonial

Nos termos do Cadigo Civil e conforme regulamentado pela Resolu¢do CVM 175, cada Classe constitui um
patrimonio segregado para responder por seus proprios direitos e obrigacGes. Ndo obstante, procedimentos
administrativos, judiciais ou arbitrais relacionados a obrigagdes de uma Classe poderdo afetar o patrimonio de
outra Classe caso sejam proferidas sentengas ou decisGes que ndo reconhegam o regime de segregagao e
independéncia patrimonial entre classes de fundos de investimentos.

Risco socioambiental

Eventos negativos de temdatica ambiental, social e de governanca a que der causa o emissor e/ou devedor de
determinados Ativos detidos pela Classe, incluindo, mas ndo se limitando, a aplicacdo de san¢des 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 depreciagdo do valor dos Ativos e
consequentemente acarretar prejuizos a carteira da Classe.
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Risco relativo ao prazo de duragdo indeterminado

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de Cotas,
salvo na hipotese de liquidagdo do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, eles terdo
que alienar suas Cotas em mercado secunddrio, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na
negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

b. Fatores de risco da Classe

Risco de perdas patrimoniais
A perda parcial ou completa do capital aportado poderd ocorrer em virtude de estratégias empregadas pela
Classe, que podem resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas.

Risco de crédito

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira da Classe estdo sujeitos a capacidade
dos seus emissores e/ou devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condig¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragGes nas
condicBGes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos Ativos desses emissores. Nestas condi¢des, o
Gestor poderd enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos pelo prego e no momento desejado e,
consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos
Ativos poderd impactar negativamente o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das
Cotas. Mudancas na percepc¢do da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas,
poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Risco de liquidez da carteira

As Cotas serdo registradas para negociagdao no mercado secundario em ambiente de bolsa, sendo que tal registro
nao é garantia de que o Investidor ndo tera dificuldade na negociacao de suas Cotas caso queira se desfazer
destas, visto que o prazo de duracgdo da Classe é indeterminado e ndo ha resgate de Cotas.

Desta forma, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos investidores de vender as
Cotas pelo prego e na ocasido que desejarem. Ndo havendo um mercado comprador ativo, o investidor podera
nao obter o prego de venda desejado e, inclusive, somente ter a opgao de vende-las a pregos significativamente
mais baixos do que o valor de aquisi¢do, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de
baixa.
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Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizagéo

A Classe desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia
realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e
implementar as politicas econdmica e monetdria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de
juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condi¢Ges macroeconémicas, tém impactado significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional. A adog¢do de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da
economia, instabilidade de pregos, elevagao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo
impactar os negdcios, as condicGes financeiras, os resultados operacionais da Classe e a consequente distribuicao
de rendimentos aos Cotistas da Classe. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder
aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores
externos podem influenciar nos resultados da Classe. Nesse sentido, os Cotistas ndo estdo livres de perdas
oriundas da ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de varidveis exdgenas decorrentes de fatos extraordinarios ou
situacGes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica ou econémica que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro. Em tais
hipdteses, portanto, ndo sera devido pela Classe, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou por qualquer
outra pessoa, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo decorrente destes eventos.

Risco de mercado de cotas

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez da carteira
da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de pregos, cotacdes de mercado e dos
critérios para sua precificagdo. Além disso, poderd haver oscilagdo negativa no valor das Cotas pelo fato de a
Classe poder adquirir titulos que sdo remunerados por uma taxa de juros que sofrera altera¢des de acordo com o
patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de
queda do valor dos ativos integrantes da carteira da Classe, o patrimonio liquido da Classe pode ser afetado
negativamente. A queda dos precos dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez integrantes da carteira pode
ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que ndo se estendam por periodos longos e/ou
indeterminados, o que podera influenciar negativamente o valor das Cotas.

Risco tributdrio

Os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na fonte e na
declaragao de ajuste anual, desde que as condigGes estabelecidas pela legislagdo tributdria vigente sejam
atendidas., O ndo atendimento aos requisitos acima implica na perda do beneficio fiscal relativo ao recebimento
de rendimentos pelos Cotistas pessoas fisicas da Classe, sendo que a verificacdo de ndo atendimento dos
requisitos que forem aplicaveis a Classe, e ndo a (aos) cotista(s) especifico(s), assim como qualquer alteragédo no
tratamento tributario do Classe, ensejara a publicacdo de fato relevante pelo Administrador nos termos da
Regulagdo.

Caso a Classe aplique recursos, ou receba subscrigao de investidor, em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoas ligadas,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, a Classe se sujeitard a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

Os Prestadores de Servigco ndo sdo responsaveis por, assim como ndo possuem meios de evitar, os impactos

mencionados neste Fator de Risco, e/ou decorrentes de alteracdo na legislagdo tributéria aplicavel a Classe, a
seus Cotistas e/ou aos investimentos na Classe.
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Riscos Tributdrios Envolvendo os Ativos Imobilidrios

O governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributdria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por
exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de
investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Alteragdes futuras na legislagao tributdria poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade dos CRI, das LCl, das LH e das LIG para os seus detentores. Por forga da Lei n? 12.024, de 27 de
agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCl e das LH auferidos pelos fundos de investimento
imobilidrio que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do Imposto de Renda.

Eventuais alteragdes na legislagdo tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LH e as LIG, ou ainda a criagado de
novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI, as LH e as LIG, poderdo afetar negativamente a rentabilidade da Classe.

Inexisténcia de ativos imobilidrios

A Classe poderd ndo dispor de ofertas de Ativos Imobilidrios suficientes ou em condigGes aceitaveis, a critério do
Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, e, caso a Classe ndo realize o
investimento no prazo de 6 (seis) meses contados da data de encerramento de cada Oferta de Cotas, as Cotas
poderdo ser amortizadas. A auséncia de Ativos Imobilidrios para aquisi¢cao pela Classe poderd impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas, em fung¢do da impossibilidade de aquisicao de Ativos Imobiliarios a fim
de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas ou ainda, implicar a amortizagdo de principal antecipada das Cotas, a
critério do Gestor.

Concentragdo da carteira

Uma vez que a Classe devera investir preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados os
limites de aplicagdo por emissor e por modalidade estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento,
aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento 13 estabelecidas. O risco da aplicagdo na Classe
tera intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior serd a
chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese
de inadimplemento do emissor do Ativo Imobilidrio em questédo, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Concentragdo de propriedade das cotas

A Classe conta com limitagdo quanto a quantidade de Cotas que podem ser subscritas por um unico Cotista.
Contudo, tal limite é de 30% (trinta por cento), de forma que podera ocorrer uma situagdo em que um Unico
Cotista venha a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, podendo este ter voto decisivo nas
Assembleias Especiais de Cotistas (incluindo, mas ndo se limitando, a assuntos que envolvam a politica de
investimento e a estratégia da Classe), fragilizando, assim, a posi¢cdo dos Cotistas minoritarios. Ademais, a
concentracdo expressiva de Cotas por um Unico titular pode afetar adversamente a liquidez das Cotas. E possivel
consultar a concentragdo de Cotas do Fundo no seu informe anual (Suplemento K, disposto no Anexo M da
Resolugdo).

Riscos regulatdrios

Eventuais alteragdes nas normas ou leis aplicaveis a Classe, ao Fundo, aos seus Cotistas ou aos Ativos Imobilidrios
integrantes da carteira da Classe, incluindo, sem limitacdo, aquelas emanadas pela CVM e/ou ANBIMA ou, ainda,
por reguladores especificos a cada segmento de investidores (SUSEP, Previc, Ministério da Seguridade Social,
dentre outros), podem causar efeitos adversos relevantes no preco dos Ativos Imobilidrios e/ou na rentabilidade
das Cotas da Classe.
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Risco de execugdo das garantias de CRIs

O investimento em Certificados de Recebiveis Imobilidrios envolve riscos, incluindo inadimplemento e execugdo
de garantias, que pode impactar sua rentabilidade. Em casos de execug¢do de garantias, a Classe deve suportar
custos adicionais como investidora desses Certificados. Além disso, as garantias podem ndo cobrir totalmente as
obrigacgGes financeiras dos Certificados, prejudicando o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na
Classe.

Riscos relativos a securitizagdo

A Medida Provisdria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetagdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu pardgrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu
espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetacdo”.

Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiduciario sobre os
créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdao dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patriménios separados, por meio de termos de securitizagao, caso prevale¢a o entendimento previsto no
dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia
securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que
compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigac¢des fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos
imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais Ativos integrantes dos respectivos patrimonios
separados poderdo vir a ser acessados para a liquidagdo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora
de honrar suas obriga¢cdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo integrante do patrimdnio
da Classe.

8  EMISSOES, RESGATES, AMORTIZACOES E NEGOCIAGCOES DE COTAS
a. Emissdes

As cotas correspondem as fragOes ideais de seu patrimdnio liquido, sendo nominativas e escriturais em nome de
seu titular. O patriménio do Fundo esta representado por classe Unica de cotas e sem subclasses.

A primeira Emissdo de Cotas da Classe serd realizada sob o rito automatico de registro perante a CVM, nos

termos da regulamentacdo em vigor, sendo que serdo emitidas, no minimo 1.000.000 de cotas e no maximo até
5.000.000 de cotas. Ainda, poderdo ser emitidas até 1.250.000 de Cotas adicionais, as quais poderao servir para
o atendimento a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta das Cotas.

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

Admite-se que as emissdes subsequentes de cotas sejam formalizadas por ato do Administrador, conforme
solicitacdo do Gestor, a exclusivo critério deste, até o limite total de RS 1.000.000. Neste caso, o valor de cada
nova cota sera preferencialmente (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do
patriménio liquido contabil atualizado da Classe e o nimero de cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no
respectivo instrumento de aprovac¢do da nova emissao.

No periodo de 29 de abril (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024 foram emitidas 1.592.075 cotas pelo
montante de RS 16.542.
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No exercicio findo em 30 de junho de 2025 foram emitidas 109.932 cotas pelo montante de RS 1.142.

b. Resgates

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

C. Amortizagdes

O Pagamento da amortizacdo das Cotas da Classe ocorrera conforme deliberagdo dos Cotistas em Assembleia
Especial.

d. Gastos relacionados a emissdo de cotas

Durante o periodo de 29 de abril (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024, o Fundo incorreu em gastos
relacionados as emissdes de cotas no montante de RS 673.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo incorreu em gastos relacionados as emissdes de cotas no
montante de RS 57.

€. Negociagdes

As Cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do Sistema de
Distribuicdo de Ativos - DDA e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado
secunddrio exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3
S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), por meio do cédigo de negociagdo PATA11.

No periodo de 29 de abril (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024 ndo ocorreram negociagdes das cotas em
mercado secunddrio.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025 n3o ocorreram negociagdes das cotas em mercado secundario.
9 INSOLVENCIA DA CLASSE

A existéncia de um passivo exigivel superior ao Ativo total em classes de investimentos configura um patrimonio
liguido negativo. Nestas ocasides, a liquidagdo integral do Ativo da classe de investimentos ndo sera suficiente
para a satisfagdo das obriga¢Ges por ela assumidas.

As classes de cotas do fundo de investimento possuem patriménios segregados entre si, com direitos e obriga¢des
distintos, nos termos da Lei n° 13.874/2019 (“Lei de Liberdade Econdémica”), conforme regulamentada pela
Resolugdo. Caso o patrimonio liquido de uma classe se torne negativo, ndo havera transferéncia das obrigagdes e
direitos desta classe as demais que integrem o mesmo fundo de investimento. Nao ha, em qualquer hipdtese,
solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigacdo entre classes.

Constatado o patriménio liquido negativo, e percorrido o processo previsto na regulamentacdo vigente, o

administrador fiducidrio da classe de investimento deverd, obrigatoriamente, submeter para deliberagdo pelos
Cotistas a declaragdo de insolvéncia da classe de investimentos.
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10

11

A deliberagdo dos Cotistas pela insolvéncia da classe de investimentos obriga o administrador fiduciario da classe
de investimentos insolvente a requerer judicialmente a decretagdo de insolvéncia. Por for¢a do regime de
segregacao patrimonial, os credores da classe de investimentos ndao poderdo recorrer ao patrimonio de outras
classes de investimento instituidas no ambito de um mesmo fundo de investimento, e nem poderdo recorrer ao
patriménio pessoal dos Cotistas da classe de investimentos insolvente posto que a responsabilidade destes é
limitada ao capital por eles subscrito.

Em qualquer caso, serd aplicavel o rito previsto nos artigos 955 a 965 do Cédigo Civil, somente em relagdo a classe
de investimentos a que se atribuem as obrigacGes e dividas que deram causa ao requerimento de decretagdo de
insolvéncia.

DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

O Fundo deve distribuir, semestralmente, aos seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurado
segundo o regime de caixa, com base no balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. Ndo obstante, o Administrador por recomendagdo do Gestor distribuird, mensalmente,
rendimentos como antecipac¢do do resultado semestral do Fundo.

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2025 e periodo de 29 de abril (data de inicio das atividades) a 30 de
junho de 2024 foram apurados rendimentos a distribuir no valor de RS 2.104 e 222 respectivamente, por meio dos
seguintes critérios:

Periodo de 29/04/2024 Exercicio findo em
a 30/06/2024 30/06/2025
(+) Receitas apuradas no exercicio/periodo pelo regime de competéncia 2.197 2.765
(-) Despesas apuradas no exercicio/periodo pelo regime de competéncia (1.883) (707)
(=) Lucro contabil apurado no exercicio/periodo pelo regime de competéncia 314 2.058
(-) Receitas apuradas pelo regime de competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fundo (96) (280)
(+) Despesas registradas pelo regime de competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fundo 15 125
(+) Receitas registradas por competéncia em periodos anteriores e realizadas financeiramente no
periodo corrente - -
(-) Despesas registradas por competéncia em periodos anteriores e realizadas financeiramente no
periodo corrente - (17)
(=) Lucro ajustado base para célculo da distribuigdo 233 1.886
Rendimento distribuido 222 2.104
Percentual do lucro liquido por caixa distribuido 95% 111,59%
Rendimento distribuido no periodo 108 1.947
Rendimentos a distribuir no exercicio seguinte (i) 114 158

REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS E DEMAIS ENCARGOS
a. Taxa de administragdo

Sera cobrada taxa de administragdo, sobre o patrimonio liquido da Classe, ou caso as cotas da Classe integrem ou
passem a integrar indice de mercado, sobre a média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo da
Classe no més anterior ao do pagamento da remuneragdo, nos seguintes parametros:

(i) Valor da taxa: 0,16% ao ano (base 252 dias)

(ii) Periodicidade de cobrancga: mensal

(iii) Data de Cobranga: 52 dia util do més subsequente ao de referéncia.

(iv) Valor Minimo: RS 14 nos primeiros 12 (doze) meses a contar do primeiro aporte no fundo e, apds esse periodo,
RS 18, atualizado anualmente pela variagdo positiva do IGP-M ou outro indice que vier a substitui-lo.
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Durante o periodo de 29 de abril (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024, a despesa com taxa de
administracdo foi de RS 29.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, a despesa com taxa de administracdo foi de RS 178.

b. Taxa de gestdo

Sera cobrada taxa de gestdo, sobre o patrimonio liquido da Classe, ou caso as cotas da Classe integrem ou passem
a integrar indice de mercado, sobre a média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissao da Classe no
més anterior ao do pagamento da remuneragao, nos seguintes parametros:

(i) Valor da taxa: 1,015% ao ano (base 252 dias), sendo 0,815% ao ano até que o Patrimdnio Liquido da Classe
atinja o montante de R$100.000.

(i) Periodicidade de cobranga: mensal

(iii) Data de Cobranga: 52 dia Util do més subsequente ao de referéncia.

(iv) Valor Minimo: RS 20 nos 6 primeiros meses apds inicio do funcionamento da Classe, RS 25 do 72 ao 129,
inclusive, més de apds inicio do funcionamento da Classe, e RS 30 a partir do 132 més apds inicio de funcionamento
da Classe, este ultimo atualizado anualmente pela varia¢do positiva do IGP-M ou outro indice que vier a substitui-
lo.

Durante o periodo de 29 de abril (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024, o Fundo ndo incorreu em taxa de
gestdo.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, a despesa com taxa de gestdo foi de RS 260.

c. Taxade performance

O Gestor fard jus a Taxa de Performance nos seguintes parametros:

(i) Valor da Taxa: 20% do que exceder o benchmark

(i) Benchmark: indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo — IPCA +6

(iii) Método: Ativo

(iv) indice de Referéncia: indice compativel com a Politica de Investimento da Classe.
(v) Periodicidade de cobranga: Semestral

(vi) Meses de apuragdo: junho e dezembro

Durante o periodo de 29 de abril (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024, o Fundo ndo incorreu em taxa de
performance.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo incorreu em RS 78 decorrente de taxa de performance.

d. Taxa maxima de custddia

A Taxa Maxima de Custddia, incidente sobre o patrimdnio liquido da Classe é fixada nos seguintes parametros:

(i) Valor da Taxa: 0,025% ao ano.

(ii) Periodicidade de cobranga: mensal.

(iii) Data de Cobranga: 52 dia util do més subsequente ao da apuragao.

(iv) Valor minimo: RS 2, atualizado anualmente pela varia¢do positiva do IGP-M ou outro indice que vier a substitui-
lo.
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Durante o periodo de 29 de abril (inicio das atividades) a 30 de junho de 2024, a despesa com taxa de custddia foi

de RS 4.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, a despesa com taxa de custddia foi de RS 25.

e. Demais encargos

Patrimdnio liquido médio
Taxa de administragdo e gestdo
Taxa de performance

Auditoria e custddia

Outras despesas
Taxa de fiscalizagdo - CVM

Consultoria Juridica

Total

Patrimonio liquido médio

Taxa de administragdo e gestdo

Taxa de performance

Outras despesas
Taxa de fiscalizagdo da CVM

Total

12 EVOLUGAO DO VALOR DA COTA E RENTABILIDADE

Exercicio findo em 30/06/2025

RS mil %
16.894
439 2,60%
78 0,46%
139 0,82%
3 0,02%
> 0,03%
43 0,25%
707 4,18%
Periodo de 29/04/2024 a
30/06/2024
RS mil %
14.942 -
29 0,19%
4 0,03%
5 0,03%
1 0,01%
6 0,26%

O patrimdnio liqguido médio, o valor da cota, a quantidade de cotas integralizadas e a rentabilidade calculada com
base na variagdo da cota patrimonial, impactada pelas distribui¢cGes de rendimento, estdo demonstrados a seguir:

Patrimonio
Exercicios/Periodo liquido médio
Findo em 30/06/2025 16.897
29/04/2024 a 30/06/2024 14.942

Valor da
cota
9,9882
10,0253

Quantidade de cotas
integralizadas
1.702.007

1.592.075

Rentabilidade
do Fundo (%)
(0,37)

0,25

E importante ressaltar que a rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
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13 OPERAGOES COM PARTES RELACIONADAS

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo manteve movimentagdo em conta corrente no Banco Genial
S.A. (“Banco”), Administrador do Fundo. Em 30 de junho de 2025, o saldo em conta corrente do Fundo mantido
junto ao Banco no montante de RS - (RS 1 — 2024) se encontra apresentado na rubrica “Disponibilidades” do
Balango Patrimonial.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo apropriou remunerag¢do ao Administrador e/ou ao Gestor,
conforme divulgado na nota explicativa n2 11.

14 TRIBUTACAO

a.

b.

15

Fundo

O Fundo é isento de tributacdo, inclusive de imposto de renda, desde que apliquem recursos em empreendimentos
imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% de suas cotas, de acordo com Instru¢gdo Normativa
RFB 1585/2015.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do
Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20%, nos termos da Lei n2 9.779/99, que podera ser compensado
quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 20%.
Ndo estd sujeita a esta tributacdo a remuneragdo produzida por Letras Hipotecarias, CRIs e Letras de Crédito
Imobilidrio, nos termos da Lei 12.024/09.

Cotista

De acordo com o artigo 14 da Instrugdo Normativa RFB 1.585/2015, em relagdo aos cotistas pessoas fisicas, ficam
isentos de IRRF e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fll cujas cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O
beneficio sé sera concedido caso o Fll possua no minimo 50 cotistas e caso o cotista pessoa fisica titular das cotas
que faca jus ao recebimento possua menos que 10% da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou cujas cotas
Ihe deem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fll.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instru¢cdo Normativa RFB 1.585/2015, os rendimentos auferidos por
cotistas ndo-residentes no pais estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (no caso de ndo-residente

localizado em paraiso fiscal, a aliquota aplicavel é de 20%).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos Fll, por qualquer
beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%.

CONTRATO DE PRESTAGCAO DE SERVICOS

O Administrador contratou os seguintes servigos:

Gestor: Patagbnia Capital Gestora de Recursos Ltda.
Custodiante: Banco Genial S.A.
Servigos de escrituragdo Banco Genial S.A.
Controladoria, processamento e tesouraria: Banco Genial S.A.
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16 POLITICA DE DIVULGAGAQ DAS INFORMAGOES

17

18

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

DEMANDAS JUDICIAIS

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

DEMONSTRATIVO AO VALOR JUSTO

O Fundo adota o Pronunciamento Técnico CPC 40 (R1) - Instrumentos Financeiros: Evidencia¢do e o Art. 7 da
Instrugdo CVM n@ 516/2011, para instrumentos financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo,
o que requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo
valor justo:

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

Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados ativos é determinado
mediante o uso de técnica de avaliagao. 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 informagdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o
instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os
instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no Art. 7 da Instrugdo
CVM n2516/2011.

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

30/06/2025
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
CRIs - 12.937 - 12.937
Debenture - 1.006 - 1.006
Cotas de Flls 1.637 - - 1.637
Total do ativo 1.637 12.937 - 15.580
30/06/2024
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
CRIs - 15.003 - 15.003
Cotas de Flls 1.082 - - 1.082
Total do ativo 1.082 15.003 - 16.085
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19

PRESTAGAO DE OUTROS SERVICOS E POLITICA DE INDEPENDENCIA DO AUDITOR

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

20 ALTERAGOES ESTATUTARIAS

21

O Fundo ndo apresentou alteragdes estatutdrias no periodo de 29 de abril a 30 de junho de 2024.

Em Assembleia Especial de Cotista de 10 de janeiro de 2025, foi deliberado e aprovado a alteragao do indexador
da taxa de performance, o qual passa a ser IPCA+6.

EVENTOS SUBSEQUENTES

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

Data Valor
07 de julho de 2025 RS 158
07 de agosto de 2025 RS 180
k k k
Rodrigo de Godoy Gabrielle das Neves Oliveira
Diretor Contadora

CRC n2 RJ 097090/0-4
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