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RElaLono do auditor Independente sopre as
(emanstracoes financeiras

Aos cotistas e a Administradora do
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(anteriormente denominado Dovel Fundo de Investimento Imobiliario)
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)
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Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Dovel Fundo de Investimento Imobilidrio - Responsabilidade
Limitada (“Fundo”), administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
(“Administradora”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagbes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras
informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Dovel Fundo de Investimento Imobiliario -
Responsabilidade Limitada em 31 de dezembro de 2025, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos
fundos de investimento imobilidrio.

Base para opiniao

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 do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo
ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e
as normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, aplicaveis a auditorias de
demonstragdes financeiras de entidades de interesse publico no Brasil. N6s também 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 do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstragdes financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragGes financeiras
e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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responsabilidade limitada e firma-membro da organizacéo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company
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Mensuragao das propriedades para investimento

Conforme Notas Explicativas n2 3.e e 6

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

O Fundo possui ativos classificados como propriedades
para investimento, mensurados pelo seu valor justo,
determinado com base em laudo de avaliagdo elaborado
por avaliador independente, que utiliza, dentre outros
fatores, premissas relevantes, conforme descrito na Nota
Explicativa n2 6.c. Esses investimentos apresentam risco
de distorgdo relevante, em fungdo da determinacdo do
seu valor justo envolver premissas e uso significativo de
julgamentos.

Devido a relevancia dos saldos de propriedades para
investimento e das estimativas efetuadas para mensurar
seu valor justo, bem como o impacto que eventuais
mudangas nas premissas dos laudos de avaliagdo
poderiam ter sobre as demonstragdes financeiras do
Fundo, consideramos esse um assunto significativo em
nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram,
mas nao se limitaram a:

(i) entendimento do desenho dos controles internos
relevantes que envolvem a mensuragdo do valor
justo das propriedades para investimento;

(i) avaliagdo, com o auxilio de nossos especialistas
em avaliacdo de ativos tangiveis, da metodologia de
célculo, assim como da razoabilidade e da
consisténcia dos dados e premissas utilizados na
preparag¢do do laudo de avaliagdo;

(iii) analise, com o auxilio de nossos especialistas em
avaliagdo de ativos tangiveis, da adequacdo dos
calculos matematicos incluidos no laudo de
avaliagcdo; e

(iv) avaliacdo das divulgag¢des efetuadas nas
demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos
procedimentos acima resumidos, consideramos
aceitdvel a mensuragdo do valor justo das
propriedades para investimentos, bem como as
divulgacgdes relacionadas, no contexto das
demonstragdes financeiras referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2025.

Responsabilidades da administragao do Fundo pelas demonstragées financeiras

A administracdo é responsavel pela elabora¢do e adequada apresentagdo das demonstragGes financeiras de
acordo om as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes
financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

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

para evitar o encerramento das operagdes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragGes financeiras, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatdrio de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranca razodvel é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisGes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragdes

financeiras.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de
responsabilidade limitada e firma-membro da organizacéo global KPMG de
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma
empresa inglesa privada de responsabilidade limitada
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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:

— Identificamos e avaliamos os riscos de distorg¢ao 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 ndo detecgdo 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,
omissdo ou representagdes falsas intencionais.

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

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

— Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administra¢do, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigGes
gue possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opiniao, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manterem em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentac¢do geral, a estrutura e o conteddo das demonstragées financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragbes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a administradora, 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 divulgagdo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério
porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os
beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 20 de margo de 2026

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-014428/0-6 F-RJ
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Dovel Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Dovel Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 10.522.648/0001-81

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balangos patrimoniais dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

Em milhares de reais

Ativo Notas 31/12/2025 % PL 31/12/2024 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 4
Disponibilidades 2 0,01% 2 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa 2.234 5,84% 2.233 5,15%
2.236 5,85% 2.235 5,15%
Contas a receber
Aluguéis a receber 5 848 2,22% 796 1,83%
Outros valores a receber 139 0,36% 349 0,80%
987 2,58% 1.145 2,63%
Total dos ativos circulantes 3.223 8,43% 3.380 7,78%
Ativos nao circulantes
Investimento
Propriedades para investimento
Imoveis acabados 6 36.220 94,70% 40.858 94,16%
36.220 94,70% 40.858 94,16%
Valores a receber
Aluguéis a receber 5 1.514 3,96% 1.514 3,49%
Perdas estimadas com créditos de liquidagao duvidosa 5 (1.514) -3,96% (1.514) -3,49%
Total dos ativos nio circulantes 36.220 94,70% 40.858 94,16%
Total do ativo 39.443 103,13% 44.238 101,94%
Passivo
Circulante
Rendimentos a distribuir 10 698 1,82% 343 0,79%
Impostos e contribuigdes a recolher 13 0,03% 9 0,02%
Taxa de administracéo e gestédo 13e20 13 0,03% 14 0,03%
Auditoria e custédia - 0,00% 49 0,11%
Consultoria e assessoria 13e20 21 0,05% 16 0,04%
Condominio a pagar 230 0,60% 200 0,46%
Provisdes e contas a pagar 221 0,58% 213 0,49%
1.196 3,13% 844 1,94%
Total do passivo 1.196 3,13% 844 1,94%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 76.487 199,98% 76.487 176,26%
Distribuigado de rendimentos a cotistas (69.766) (182,4)% (64.302) (148,2)%
Lucros acumulados 31.526 82,43% 31.209 71,92%
Total do patriménio liquido 8 38.247 100,00% 43.394 100,00%
Total do passivo e patrimoénio liquido 39.443 103,13% 44.238 101,94%

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.




Dovel Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Dovel Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 10.522.648/0001-81

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstrag6es dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Nota 31/12/2025 31/12/2024

Resultado com propriedades para investimento

Receitas de aluguéis 5 10.115 9.551
Despesa com usufrutos de aluguéis 5 (2.582) (2.480)
7.533 7.071
Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 6.c (5.279) (10.060)
(5.279) (10.060)
Despesas de propriedades para investimento
Despesas de tributos municipais e federais 14 (281) (735)
Despesas de condominio 14 (995) (314)
Despesas de reparos, manutengao e conservagao de imoveis 14 (347) (458)
(1.623) (1.507)
Resultado liquido de propriedades para investimento 631 (4.496)
Resultado liquido de atividades imobiliarias 631 (4.496)

Outros ativos financeiros

Receitas de cotas de fundo de renda fixa 4 274 238
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 14 (59) (51)
215 187

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria 14 (279) (353)
Taxa de administracdo e gestao 13,14 e 20 (152) (156)
Despesas de auditoria e custodia 14 (44) (49)
Taxa de fiscalizagdo da CVM 14 (13) (14)
Outras receitas (despesas) operacionais 14 (41) (21)
Despesas de emolumentos e cartérios 14 - (2)
(529) (595)
Resultado do exercicio 317 (4.904)
Quantidades de cotas em circulagao 8 66.406 66.406
Lucrol/(prejuizo) por cota - R$ 4,77 (73,85)
Valor patrimonial da cota - R$ 8 575,96 653,47

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Dovel Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Dovel Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 10.522.648/0001-81

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragdes das mutagoes do patrimoénio liquido dos exercicios findos em 31 dezembro de 2025 e 2024

Em milhares de reais

Saldos em 31 de dezembro de 2023

Distribuicao de rendimentos
Resultado do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2024

Distribuicao de rendimentos
Resultado do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2025

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

explicativas

Cotas
integralizadas

Distribuicao de
rendimentos

Lucros (prejuizos)
acumulados

Patrimonio liquido

76.487 (58.462) 36.113 54.138
- (5.840) - (5.840)
- - (4.904) (4.904)

76.487 (64.302) 31.209 43.394
- (5.464) - (5.464)
- - 317 317

76.487 (69.766) 31.526 38.247




Dovel Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Dovel Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 10.522.648/0001-81

Administrado pela BRLTrust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragoes dos fluxos de caixa (método indireto) dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio

Ajustado para reconciliar o resultado liquido com fluxo de caixa
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento

Variagoes nos ativos e nos passivos
Contas a receber de aluguéis
Outros valores a receber
Outras contas a pagar

Caixa liquido das atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Benfeitorias em propriedades para investimento

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Rendimentos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.

31/12/2025 31/12/2024
317 (4.904)
5.279 10.060
(52) 796
210 221
3) (22)
5.751 6.151
(641) (1.193)
(641) (1.193)
(5.109) (5.529)
(5.109) (5.529)
1 (571)
2.235 2.806
2.236 2.235




Dovel Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Dovel Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 10.522.648/0001-81

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administragao as demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Dovel Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada (“Fundo”), (anteriormente
denominado Dovel Fundo de Investimento Imobiliario), foi constituido em 1° de abril de 2009 , sob
forma de condominio fechado, com prazo de duragcdo de 24 anos contados a partir da data da
primeira integralizagdo de cotas da Classe uUnica, podendo ser prorrogado mediante deliberagéo
favoravel da Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo iniciou suas atividades em 1° de abril de 2009.

O Fundo, conforme atual disposicéo e vigéncia da Resolugdo CVM n° 175/22, é considerado como
um Fundo de Classe Unica (“Classe Unica”).

O Fundo tem como objetivo principal o desenvolvimento de empreendimento imobiliario no terreno
objeto da matricula n°® 43.137 do 7° Oficio de Registro Geral de Iméveis da Comarca da Capital do
Estado do Rio de Janeiro, por meio da construcéo de edificagdo composta por nove pavimentos e
dois subsolos (“Empreendimento A”) e o respectivo terreno acrescido de marinha, designado como
Lote 17 da Quadra 14 da Esplanada do Castelo (“Empreendimento B”). O Empreendimento A tem
uma loja no primeiro pavimento com area de 549 m? e mais cinco vagas de garagem destinadas
ao uso gratuito da Academia Nacional de Medicina, e o restante da edificagdo esta sendo explorado
comercialmente pelo Fundo por meio de locagéo das demais unidades imobiliarias a terceiros pelo
prazo de 20 anos, contados a partir da concessao do Habite-se, datada de 15 de junho de 2011, os
quais foram prorrogados por mais 5 anos. O Empreendimento B tem as lojas A e B localizadas no
1° pavimento e as unidades do 7° e 8° pavimentos destinados ao uso gratuito da Academia Nacional
de Medicina, e o restante da edificacado esta sendo explorado comercialmente pelo Fundo mediante
locagao das demais unidades imobiliarias a terceiros, pelo prazo de 20 anos contados a partir da
concessao do Habite-se, datada de 19 de maio de 2014, os quais foram prorrogados por mais 5
anos.

O Fundo se destina exclusivamente a investidores qualificados, pessoas fisicas ou juridicas, assim
definidos pelas normas expedidas pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) em vigor.

A Opportunity Métrica Ltda. é a Consultora Especializada, sendo responsavel pela analise de
ativos imobiliarios e recomendagao ao Administrador e a Gestora acerca dos ativos para integrarem
a carteira do Fundo, bem como pela coordenag&o e cobranca dos direitos a receber pelo Fundo,
incluindo a negociacado de valores e eventuais débitos com os devedores e a contratagéo de
escritorio de advocacia especializado para as cobrangas judiciais e extrajudiciais, quando
necessario, pelo gerenciamento de obra e da comercializag&do dos imdveis integrantes do patrimonio
do Fundo, estando, ainda, no escopo da Consultora Especializada a indicagao e contratagdo de
prestadores de servicos pelo Fundo e a orientacdo a Gestora a respeito da necessidade de
realizacdo e definicdo das caracteristicas das emissdes e/ou amortizacdes de Cotas da Classe
Unica a serem determinadas pela Gestora e efetivadas pela Administradora.

A gestao de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado e esta

em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos associados ao
Fundo estdo detalhados na Nota Explicativa n® 7.
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Dovel Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Dovel Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 10.522.648/0001-81

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administragcao as demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

As cotas da Classe emitidas pelo Fundo sao registradas para negociagdo no mercado organizado
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo com os cdédigos (ticker)
DOVL11B..

As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do administrador, da gestora ou de
suas partes relacionadas, nem do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). O Fundo adota para seus
cotistas o regime de responsabilidade limitada ao valor das cotas subscritas, nos termos do artigo
18 da Resolugao CVM n° 175/22.

2. Base para elaboracgao e apresentagdao das demonstragoées financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundos de investimento imobiliario, de acordo
com a Resolucdo CVM 175/2022, Instrucdo CVM n° 516/11 e demais orientagdes e normas
contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo destas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinagcdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O
uso de estimativas estende-se ao valor justo, mensuragao de valor recuperavel de ativos. Dessa
forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos, os resultados auferidos poderao vir a
ser diferentes dos estimados.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras.

As demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 foram aprovadas
pela administradora do Fundo em 20 de margo de 2026.

3.  Resumo das principais praticas contabeis

a) Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime - contabil de competéncia.
b) Caixa e equivalente de caixa

O Caixa e equivalentes de caixa sao representados por disponibilidades em moeda nacional e
titulos e valores mobiliarios que sao utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus
compromissos de curto prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sdo de curto

prazo, de alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e
que estao sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.
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c)

Classificagao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagdo
circulante/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
negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apoés o periodo de divulgacgao ou (iv) caixa
e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sao classificados como nao circulantes. Um
passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apods o periodo de divulgacio ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apods o periodo de divulgagado. Todos os demais
passivos sao classificados como nao circulantes.

d)

Instrumentos financeiros

Classificagado dos instrumentos financeiros

(i) Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
(i)  Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transacao, exceto nos casos em que os ativos financeiros
sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.

(i) Classificagao dos ativos e passivos financeiros para fins de mensuragéo

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragao, nas seguintes categorias:
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propdsito de geragao de resultado no curto prazo decorrente de
sua negociagao.

Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negécio 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. Sao classificados nessa categoria as rendas
de aluguéis a receber proveniente das propriedades para investimento.
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Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de
sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captacio de recursos realizados pelo
Fundo.

(iv) Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

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

Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das
propriedades para investimento.

Adiantamento a fornecedores: representam valores pagos para prospeccao de novos
empreendimentos, visando aumentar o portfélio da carteira do fundo, com uma melhor
rentabilidade no futuro para os cotistas, e por valores adiantados a fornecedores de obra para
a aquisicao de materiais e que sao baixados mensalmente conforme a entrega do material é
efetuada e a nota fiscal emitida.

(v)  Classificagao dos passivos financeiros para fins de apresentagao

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

Provisdes e contas a pagar: referem-se a despesas administrativas previstas no Regulamento
ou acordos contratuais do Fundo e que possuem saldo a pagar em 31 de dezembro de 2025.

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

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

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado
financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser
mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.
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(i)  Mensuragéo dos ativos financeiros

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

(i)  Mensuragao 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 relacao a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a
taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagao,
adicionados, conforme o caso, as comissodes e os custos de transagao que, por sua natureza,
facam 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 de renovagao de juros.

(i) Reconhecimento de variagbes de valor justo

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

e) Propriedades para investimento

Os imoveis classificados como propriedades para investimento s&o registrados inicialmente
pelo valor de custo, sendo continuamente mensurados pelo valor justo para refletir as condi¢cbes de
mercado. O Fundo utiliza empresa especializada na area para determinar o valor justo dos
empreendimentos. A variagao no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na
demonstracao do resultado do exercicio no periodo em que a referida valorizacdo ou desvalorizagao
tenha ocorrido.

f) Contas a receber de aluguéis

Demonstradas pelos valores de realizagéo, incluindo, quando aplicavel, os rendimentos e as
variagdes monetarias auferidas.

A estimativa de perda de créditos de liquidagdo duvidosa é constituida em montante considerado
suficiente pela Administradora para cobrir eventuais perdas na realizacdo desses créditos. A
metodologia leva em consideragéo as perdas esperadas.

g) Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracao de resultado, é apurado considerando-se o lucro
liquido do exercicio, dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.
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h) Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacao entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data do
balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou
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 obrigacdes 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. Sao reconhecidos no balango quando,
baseado na opinido de assessores juridicos e da administracao, for considerado provavel o risco
de perda de uma agéao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a
liquidagdo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela administragdo sédo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto
aqueles classificados como perda remota ndo requerem divulgacéo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo.

i) Provisao para crédito de liquidagao duvidosa

A estimativa de perda de créditos de liquidagao duvidosa e constituida em montante considerado
suficiente pela Administradora para cobrir eventuais perdas na realizacdo desses créditos. A
metodologia leva em consideragao as perdas esperadas.

i) Partes relacionadas

Para quaisquer transacgdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacao das condigdes
em que as mesmas transagdes foram realizadas.

4. Caixa e equivalentes de caixa
Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o saldo da conta “Disponibilidades” esta representado por
contas correntes no Bancos Itat Unibanco S/A e BRL Trust DTVM S/A no montante de R$ 2 (R$ 2

em 2024) e as aplicagdes financeiras, por cotas de fundos de investimentos, no montante de R$
2.234 (R$ 2.233 em 2024).
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As aplicagdes financeiras sdo compostas conforme quadro abaixo:

31 de dezembro de 2025

Valor de

Administradora mercado % sobre PL
Itau Soberano RF Simples FIF CIC RL o (a) Itau-Unibanco 1.923 5,03%
Opportunity Leblon FIF RF REF DI RL (b) BNY Mellon 311 0,81%
2.234 5,84%

31 de dezembro de 2024

Valor de

Administradora mercado % sobre PL
Itau Soberano RF Simples FIF CIC RL o (a) Itau-Unibanco 1.956 4,.51%
Opportunity Leblon FIF RF REF DI RL (b) BNY Mellon 277 0,64%
2.233 5,15%

(a) O Itau Soberano Renda Fixa Simples FIF da CIC Responsabilidade Limitada CNPJ:

06.175.696/0001-73, (anteriormente denominado ltau Soberano Renda Fixa Simples Fundo
de Investimento em Cotas de Fundos de Investimento), administrado por Itad Unibanco
S.A., foi constituido sob a forma de condominio aberto, com prazo de duracao
indeterminado. Iniciou suas atividades em 29/12/2004. Destina-se a investidores nao
qualificados e recebe recursos de fundos de investimento, fundos de investimento em cotas
de fundos de investimento, pessoas fisicas e/ou juridicas, clientes do Administrador, do
Gestor ou de controladas, direta ou indiretamente, pelo Itai Unibanco Holding S.A. Seu
objetivo é aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento classificados como
"Renda Fixa”, os quais apliquem exclusivamente em titulos publicos federais, prefixados ou
indexados a variacdo do CDI, ou, ainda, por operagbes compromissadas lastreadas em
titulos publicos federais.

As demonstragdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de outubro de 2025 foram
devidamente auditadas, com emissao do relatério do auditor independente em 15 de janeiro
de 2026, sem modificagao de opinido.

(b) O Opportunity Leblon Fundo de Investimento Financeiro Renda Fixa Referenciado DI

- Responsabilidade Limitada, CNPJ: 10.309.574/0001-08, administrado por BNY Mellon
Servigos Financeiros Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., foi constituido sob
a forma de condominio especial, com prazo de duragdo indeterminado. Iniciou suas
atividades em 23 de setembro de 2008. Destina-se a investidores em geral, pessoas naturais
ou juridicas e fundos de investimento. Seu objetivo é obter rentabilidade préxima ao CDI -
Certificado de Depésito Interbancario.

As demonstracdes financeiras relativas ao exercicio findo em 30 de junho de 2025 foram
devidamente auditadas, com emiss&o do relatério do auditor independente em 29 de agosto
de 2025, sem modificagao de opiniao.

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo obteve um ganho com cotas de fundo de investimento em
renda fixa no montante de R$ 274 (R$ 238 em 2024).
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5. Contas areceber
a) Aluguéis areceber

Representam os direitos a receber por locacdo de imdveis, referentes as areas ocupadas dos
Empreendimentos A e B, como segue:

2025 2024
Empreendimento A 848 796
Empreendimento B 1.514 1.514
Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa - Empreendimento B (1.514) (1.514)
Total 848 796

Nao foram reconhecidas constituicbes ou reversdes de provisdo para perdas esperadas de crédito
relacionadas aos aluguéis no periodo, conforme Nota Explicativa n° 3.i, mantendo-se o saldo
inalterado .

No exercicio findo em 31 de dezembro 2025, foram reconhecidas receitas de alugueis no montante
de R$ 10.115 ( R$ 9.551 em 2024) e despesas com usufrutos de aluguéis no valor de R$ 2.582 (
R$ 2.480 em 2024), totalizando o resultado com propriedades para investimento no montante de
R$ 7.533 (R$ 7.071 em 2024).

6. Propriedades para investimento
a) Imovel para renda acabado - Empreendimento A (“ANM_CDRS”)

Endereco: Av. General Justo, 375, designado como Lote 18 e 19 da Quadra 14 da Esplanada do Castelo
Metragem locavel: 10.679,33 m?
Valor contabil: R$ 34.581 (R$ 37.946 em 2024)

Conforme Instrumento Particular de Promessa de Cessao de Direitos entre Dovel Participacoes
Ltda. e o Fundo, com Quitagdo do Preco, celebrado em 2 de abril de 2009, no montante de R$6.490,
referente a Escritura Publica de Contrato de Concessao de Direito Real de Superficie e Outros
Pactos de terreno, localizado na Avenida General Justo, 375, designado como Lotes 18 e 19 da
Quadra 14 da Esplanada do Castelo, de propriedade da Academia Nacional de Medicina, o Fundo
contraiu a obrigagao de construir um prédio de nove andares e dois subsolos de garagem, bem
como adquiriu o direito de usufruir deste pelo prazo de 20 anos, a contar da data do Habite-se,
excegdo feita a loja no 1° pavimento com area de 549 m? e mais cinco vagas de garagem,
destinadas ao uso gratuito da Academia Nacional de Medicina. O restante da edificacado e explorado
comercialmente pelo Fundo por meio de locagdo das demais unidades imobiliarias a terceiros.

Adicionalmente, o Fundo pagou ao longo do periodo de construgdo do empreendimento e pagara
enquanto durar o direito de uso do imdvel acabado, o equivalente a um aluguel mensal no valor de
R$97 (R$93 em 2024) a Academia Nacional de Medicina. Essa despesa é corrigida anualmente
pelo indice De Pregos ao Consumidor ("IPC-RJ/FGV").
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Para a construgao do referido empreendimento, o Fundo contratou a Balassiano Engenharialtda.,
pelo valor de R$20.§OO, que foram pagos de acordo com a evolugdo da obra, corrigidos
monetariamente pelo Indice Nacional de Custo da Construcao (“INCC”).

De acordo com o termo aditivo e o segundo termo aditivo ao contrato de construgéo, assinados em
2 de janeiro de 2010 e em 9 de junho de 2011, o preco global para execugao da obra foi repactuado
respectivamente para R$22.543 e R$25.299.

Em 17 de outubro de 2022 foi assinado o Aditamento da Escritura Publica de Concessao De Direito
Real de Superficie, ajustando o valor da parcela mensal fixa minima devida pelo Dovel FIl a ANM
para R$ 85 reajustados anualmente pelo IPC-RJ/FGV, a partir de outubro de 2023 e prorrogando o
prazo de concessao do direito de superficie por mais 5 anos, passando o mesmo a ser vigente até
15 de junho de 2036.

b) Imédvel para renda acabado - Empreendimento B (“RTCDRSII”)

Endere¢o: Av. General Justo, 365, designado como Lote 17 da Quadra 14 da Esplanada do Castelo
Metragem locavel: 6.008,30 m?
Valor contabil: R$ 1.639 (R$2.912 em 2024)

Conforme Ata de Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 1° de setembro de 2010, o entédo
cotista Dovel Participagdes Ltda. cedeu o contrato para reforma de prédio, de constituicdo de
usufruto e outros pactos, adquiridos anteriormente através de escritura publica firmada em 6 de
julho de 2009, entre Dovel Participacbes Ltda. e Academia Nacionalde Medicina, referente ao
terreno acrescido da marinha, designado como Lote 17 da Quadra14 da Esplanada do Castelo.
Esse empreendimento visava a reformar o prédio atualmente utilizado pela Academia Nacional de
Medicina, no terreno ao lado do Empreendimento A supracitado.

Para essa cessao, os demais cotistas do Fundo aprovaram sem qualquer tipo de ressalva a
atribuicdo do valor de R$4.639, convertido naquela data em integralizagdo de cotas do Fundo em
favor da Dovel Participagcbes Ltda., ficando dispensada a apresentacdo de laudo de avaliagao,
conforme definido no Regulamento do Fundo e facultado pelas normas da CVM, por se tratar de
Fundo especifico para investidor qualificado.

Para a reforma do referido prédio, o Fundo contratou a construtora Campanha de Moraes Ltda. pelo
valor de R$12.797, acrescidos de 12% a titulo de taxa de administragdo da obra, limitados a
R$1.512, valores estes que foram pagos de acordo com a evolugédo da obra e corrigidos pela
variagao do INCC para o custo dos materiais e pelo Sindicato dos Trabalhadores da Construcao
Civil RJ, de acordo com o dissidio coletivo para o custo de mao de obra.

Em 14 de setembro de 2011, houve o primeiro aditivo ao contrato de construgédo sob o regime de
administracdo com garantia de preco celebrado em 23 de setembro de 2010, em virtude do aumento
do escopo previsto, o custo-alvo previsto anteriormente sofreu um acréscimo de R$1.040, acrescido
de 12% a titulo de taxa de administragdo da obra.
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Apods a conclusao da reforma e obtengcdo do Habite-se ocorrido em 19 de maio de 2014, esse
empreendimento passou a ser explorado comercialmente pelo Fundo por meio de locagdo das
unidades imobiliarias a terceiros, excecgao feita as lojas A e B, localizadas no primeiro pavimento, e
as unidades do sétimo e oitavo pavimentos destinadas ao uso gratuitoda Academia Nacional de
Medicina. Parte do empreendimento passou por reformas realizadas pela construtora Rios do Rio
de Janeiro Engenharia Ltda., no valor de R$545 ajustado por contrato de Pregco Maximo Garantido,
mais R$55 de taxa de administragdo. Em maio de 2015, as obras foram finalizadas e o
empreendimento foi reclassificado para a rubrica “Imdveis para renda acabados”.

Adicionalmente, o Fundo pagou ao longo do periodo de construgdo do empreendimento e pagara
enquanto durar o direito de uso do imovel o equivalente a um aluguel mensal no valor de R$123
(R$119 em 2024 ). Essa despesa é corrigida anualmente pelo Indice Geral de Precos do Mercado
(“IGP-M”).

Em 17 de outubro de 2022 foi assinado o Aditamento da Escritura de Contrato para Reforma de
Prédio, de Constituicdo de Usufruto e Outros Pactos, lavrada em 06 de julho de 2009, ajustando o
valor da parcela de contraprestagdo mensal minima devida pelo Dovel FIl 8 ANM para R$ 115
reajustados anualmente pelo indice Geral de Precos do Mercado (“IGP-M”), a partir de outubro de
2023 e prorrogando o prazo do usufruto por mais 5 anos, passando o mesmo a ser vigente até 19
de maio de 2039.

c) Métodos e estimativas para determinagao do valor justo

A avaliacao do direito de uso dos iméveis registrados como propriedade para investimento, iméveis
para renda - acabados, foi realizada por empresa especializada em outubro de 2025, pelo Método
da Capitalizacdo da Renda, por este método determina-se o valor de venda do imével através da
capitalizacdo da renda liquida possivel de ser auferida por ele, através da analise de um fluxo de
caixa descontado, no qual foram consideradas todas as receitas e despesas para a operagao do
imével, descontando a uma taxa compativel com o mercado.

O laudo foi elaborado pela UHY Bendoraytes & Cia Auditores Independentes, empresa
especializada com atuagdo em todo territério nacional, que utilizou como base a NBR 14.653-2 da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), que trata dos procedimentos e metodologia
aplicaveis na avaliagao de iméveis urbanos, além dos padrdes de conduta e ética mencionados no
Red Book (edicao 2019) do RICS — Royal Institute of Chartered Surveyors e nas normas do IVSC —
International Valuation Standards Council. Foi utilizado o Método da Capitalizacdo da Renda,
através da andlise de um fluxo de caixa descontado, no qual foram consideradas todas as receitas
e despesas para a operacao do imoével, descontando a uma taxa compativel com o Mercado.

Nos exercicios findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Empreendimento B encontrava-se
100% desocupado, impactando consideravelmente no calculo do fluxo de caixa descontado.

As principais premissas e estimativas utilizadas pela empresa especializada para o calculo do valor
justo dos empreendimentos por meio do fluxo de caixa descontado estdo apresentadas a seguir:
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Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025:

e Taxa de vacancia: 25,00%
e Taxa de desconto: 13,88%
e Spread sobre a taxa de desconto: 3,00% ao ano

As principais premissas e estimativas utilizadas pela empresa especializada para o calculo do valor
justo dos empreendimentos por meio do fluxo de caixa descontado estdo apresentadas a seguir:
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2024

e Taxa de vacancia: 32,00%
e Taxa de desconto: 14,04%
e Spread sobre a taxa de desconto: 3,00% ao ano

d) Movimentagao contabil nos iméveis para renda

Saldo em 31 de dezembro de 2023 49.725
Custos incrementais de iméveis 1.193
(-) Ajuste a valor justo - Bay View (375) — Empreendimento A (9.631)
(-) Ajuste a valor justo - Retrofit (365) — Empreendimento B (429)
Saldo em 31 de dezembro de 2024 40.858
Custos incrementais de iméveis 641
(-) Ajuste a valor justo - Bay View (375) — Empreendimento A (4.006)
(-) Ajuste a valor justo - Retrofit (365) — Empreendimento B (1.273)
Saldo em 31 de dezembro de 2025 36.220

7. Gerenciamento de riscos

N&o obstante os cuidados a serem empregados pela Administradora e pela Gestora na implantagao
da politica de investimento descrita no Anexo | do Regulamento do Fundo, os investimentos da
Classe Unica, por sua propria natureza, estardo sempre sujeitos a variacdes de mercado, a riscos
inerentes aos emissores dos ativos integrantes do patriménio da Classe Unica, a riscos inerentes
ao setor imobiliario e de construgao civil, e ariscos de crédito de modo geral, ndo podendo a Gestora
ou a Administradora, em qualquer hipétese, serem responsabilizadas por qualquer depreciagdo dos
ativos ou por eventuais prejuizos sofridos pelos cotistas.

A administragdo de riscos do Classe Unica se da no nivel geral por meio do monitoramento dos

empreendimentos, do acompanhamento dos projetos e dos seus resultados e da avaliagdo dos
investimentos em relacéo aos investimentos similares no mercado.
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8. Patriménio liquido

O patrimdénio do Fundo serad representado pelas cotas da Classe Unica, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condi¢cdes de emissdo, distribuicdo, subscri¢cao, integralizagéo,
remuneragado e amortizacdo descritos no Anexo | do Regulamento ou prospecto referente a cada
emissao de cotas da Classe Unica.

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia um patriménio liquido de R$ 38.247 (R$ 43.394 em
2024) representado por 66.406 (66.406 em 2024) cotas de série Unica, nominativas, integralmente
subscritas e integralizadas. O valor patrimonial unitario da cota, acrescido dos resultados auferidos,
é de R$ 575,96 (R$ 653,47 em 2024). No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024 nao
houve integralizagéo de cotas.

9. Emissao, integralizagio, resgates e negociagio das cotas da Classe Unica
a) Emissio e integralizagio de cotas da Classe Unica

A Administradora e a Gestora, poderdo, em conjunto, mediante orientagdo da Consultora
Especializada, deliberar por realizar novas emissées das cotas da Classe Unica do Fundo, sem a
necessidade de aprovagao em Assembleia Especial de Cotistas, desde que limitadas ao montante
maximo de R$ 600.000, corrigido anualmente de acordo com a variagdo acumulada, desde que
positiva, desde a data de encerramento da primeira emissdo da Classe Unica do Fundo, ndo se
considerando, para estes fins, as cotas da primeira emiss&o da Classe Unica do Fundo.

As cotas da Classe Unica de cada emissdo serdo integralizadas em moeda corrente nacional, em
bens, direitos, a¢des, imbveis, bem como em direitos relativos a iméveis, nos termos do documento
de aceitacao da oferta ou do compromisso de investimento, caso aplicavel, e conforme definido no
suplemento ou prospecto, se houver.

A integralizacdo em bens, direitos, agdes, imoveis, bem como em direitos reais sobre bens iméveis
sera realizada a critério da Administradora, observado o previsto no artigo 9 e seus paragrafos do
Anexo Normativo lll da Resolugdo CVM 175, bem como a politica de investimentos da Classe Unica,
o qual devera ocorrer na forma e prazos fixados no documento de aceitacdo da oferta ou
compromisso de investimento, conforme o caso.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024 nao houve integralizagdo de cotas.
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b) Amortizagio e resgate de cotas da Classe Unica

A Classe Unica do Fundo é constituida sob a forma de condominio especial fechado, ou seja, ndo
admite o resgate de cotas.

A Administradora promovera a pedido da Gestora, conforme orientagdo da Consultora
Especializada, amortizacdes parciais ou a amortizagao total das cotas de Classe Unica, a qualquer
momento durante o Prazo de Duracdo, na medida em que o valor de ganhos e rendimentos da
Classe Unica em funcdo de seus investimentos e desinvestimentos seja suficiente para o
pagamento do valor de todas as exigibilidades e provisdes do Fundo e da Classe Unica, respeitados
os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis.

Ao final do prazo de duragdo ou quando da liquidacdo antecipada do Fundo e/ou da Classe Unica,
em caso de decisdo da Assembleia Especial de Cotistas, todas as cotas da Classe Unica do Fundo
a deveréo ter seu valor amortizado integralmente, e serdo observados os procedimentos previstos
no Regulamento.

c) Negociagao das cotas Classe Unica
As Cotas da Classe Unica emitidas pelo Fundo sdo registradas para negociagdo no mercado
organizado administrado e operacionalizado pela B3.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, nao houve novas negociagdes
de cotas.

10. Politica de distribuicao de resultados

A Classe Unica do Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma
do Regulamento.

Os rendimentos auferidos poderdo ser distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no 10°
(décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe Unica, a titulo
de antecipacgao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo certo sendo que, eventual
saldo de resultado nao distribuido como antecipagao sera pago no prazo maximo de 10 (dez) dias
Uteis apds o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagao
dada pela Assembleia de Geral Especial de Cotistas.

Farao jus aos rendimentos distribuidos pela Classe Unica, em cada més, somente os cotistas que
estiverem adimplentes com suas obrigagdes de integralizagdo de cotas no ultimo dia util de cada
més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Administrador.
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A distribuicdo dos rendimentos é realizada apds o efetivo recebimento dos rendimentos decorrentes
da exploracdo comercial dos bens e direitos iméveis integrantes da Classe Unica do Fundo,
subtraidos de todos os encargos e as despesas que incidirem até o més de competéncia.

Conforme Regulamento do Fundo, a distribuicdo de rendimentos é realizada mensalmente, a
titulo de antecipacgéo, com base no resultado do semestre e os saldos nao distribuidos mensalmente
serao distribuidos apds a apuragao do resultado e aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram apropriados rendimentos no montante de R$
5.464 (R$ 5.840 em 2024), tendo sido pago o montante de R$ 5.109 (R$ 5.529 em 2024), saldo a
pagar de 31 de dezembro de 2025, de R$ 698 (R$343 em 2024).

A reconciliacdo entre o lucro contabil (regime de competéncia) e o lucro caixa base para a
distribuicdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para os exercicios findos em 31 de
dezembro 2025 e 2024, esta demonstrada como se segue:

Rendimentos 31/12/2025 3112/2024
Lucro liquido do exercicio 317 (4.904)
Ajuste ao valor justo de propriedades para

investimento 5.279 10.060
Alugueis a receber 848 796
Despesas/receitas operacionais nao transitadas

pelo caixa (693) 199
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93

(Oficio CVM 01/2014) 5.751 6.151
Rendimentos retidos no exercicio (287) (311)
(-) Parcela dos rendimentos retidos (287) (311)
Rendimentos apropriados/declarados no

exercicio 5.464 5.840
Rendimentos a distribuir (698) (343)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no

exercicio 343 32
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 5.109 5.529
% do resultado do periodo distribuido

(considerando a base calculo apurada nos termos

da lei 8.668/93) 95,00% 95,00%

Em 31 de dezembro de 2025, o valor médio dos rendimentos pagos por cota no periodo
(considerando-se o rendimento pago no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas
integralizadas no periodo) foi de R$ 82,28 (R$ 87,94 em 2024).
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11. Rentabilidade

O patriménio liquido médio, o valor da cota, a quantidade média ponderada de cotas integralizadas,
a rentabilidade calculada pelo resultado liquido do exercicio e o percentual dosrendimentos
distribuidos estdo demonstrados como se segue:

Quantidade
Exercicio Patrimonio Valor da média Rentabilidade Rendimentos
. liquido ponderada de do Fundo (%) distribuidos %
findo em g cota . o
médio cotas *) (**)
integralizadas
31/12/2025 42.315 575,96 66.406 0,73% 12,59%
31/12/2024 51.151 653,47 66.406 (9,04)% 10,79%

(*) Rentabilidade calculada com base no resultado liquido do exercicio por cota, considerando a
quantidade média ponderada decotas integralizadas, sobre o valor da cota no inicio do exercicio.

(**) Rendimentos distribuidos por cota, considerando a quantidade média ponderada de cotas
integralizadas, sobre o valor da cota no inicio do exercicio.

A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de resultados futuros.
12. Custddia, controladoria e escrituragao de cotas

Os servigos de custddia dos ativos integrantes da carteira do Fundo, de escrituragao de cotas e de
controladoria sédo prestados pelo BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios.

13. Remunerag¢ao da administradora e da Consultora Especializada

A Administradora percebera, pela prestacdo de seus servicos de administracdo, neles
compreendidos as atividades de administracdo da Classe Unica do Fundo, gestdo dos ativos,
tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira da
Classe Unica do Fundo e escrituragdo da emissdo de suas Cotas, uma remuneragdo equivalente a
0,04% ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 10,
valor este que sera atualizado anualmente, a partir de marco de 2022, pela variagdo positiva do
IPCA (indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

Pelos servicos de consultoria especializada, a Consultora Especializada fara jus a uma
remuneracao equivalente a 0,96% ao ano sobre o patriménio liquido da Classe Unica do Fundo.

A Classe Unica do Fundo estara, ainda, sujeita a uma taxa maxima de distribuicdo equivalente a
R$ 2.

As remuneracoes previstas acima devem ser provisionadas diariamente (em base de 252 (duzentos
e cinquenta e dois) dias por ano) sobre o valor do patriménio liquido do Fundo e pagas
mensalmente, por periodo vencidos, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente.
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N&o serdo cobradas da Classe Unica do Fundo ou dos cotistas taxas de ingresso. Nao obstante, a
cada nova emissdo de cotas, a Classe Unica do Fundo podera cobrar taxa de distribuicdo no
mercado primario para arcar com as despesas da oferta da nova emissdo de cotas, a ser paga
pelos subscritores das novas Cotas ou pelo patriménio da Classe Unica do Fundo, conforme for
deliberado em Assembleia de Cotistas. Nao havera taxa de saida.

Nao sera devida nenhuma Taxa de Performance pelo Fundo conforme constante em seu
Regulamento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, a taxa de administragao totalizou R$152 ( R$ 156
em 2024) e representou 0,36% (0,30% em 2024) do patriménio liquido médio do exercicio.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, a taxa de consultoria totalizou R$ 279 (R$ 353 em
2024) e representou 0,66% (0,55% em 2024) do patriménio liquido médio do exercicio.

14. Encargos debitados no Fundo

31/12/2025 31/12/2024

Valores Percentual Valores Percentual

Despesa de consultoria (279) 0,65% (353) 0,55%
Taxa de administragéo e gestéao (152) 0,35% (156) 0,30%
Despesas de emolumentos e cartérios - 0,00% (2) 0,00%
Despesas de auditoria e custddia (44) 0,10% (49) 0,09%
Taxa de fiscalizagdo da CVM (13) 0,03% (14) 0,03%
Outras receitas (despesas) operacionais (41) 0,09% (21) 0,08%
Despesas de tributos municipais e federais (281) 0,65% (735) 0,55%
Despesas de condominio (995) 2,30% (314) 1,95%
Despesas de reparos, manutengao e conservagao de imoveis (347) 0,80% (458) 0,68%
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (59) 0,14% (51) 0,12%
(2.211) 5,12% (2.153) 4,32%

Para 31 de dezembro de 2025, o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio mensal
no valor de R$ 42.315 (R$ 51.151 em 2024).

15. Tributagao

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pela Classe Unica do Fundo, conforme legislagdo em
vigor, sao isentos do IOF e do Imposto de Renda na Fonte, exceto daqueles oriundos de aplicagbes
financeiras de renda fixa ou renda variavel, que sao sujeitos a Imposto de Renda na Fonte e sédo
parcialmente compensaveis quando da distribuicao de rendimentos aos cotistas, e estdo sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”) a aliquota de 20%.
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De acordo com a nova Lei n°® 14.754, que entrou em vigor em 12 de dezembro de 2023, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario, com mais de 100 cotistas
pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% da totalidade de cotas emitidas pela Classe
Unica, cujas cotas sejam admitidas & negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcio organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda recolhidos na fonte e na
declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas,limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Lei n° 14.754 de 12 de dezembro de 2023

De acordo com a Lei n® 14.754 de 12 de dezembro de 2023, que dispde sobre a tributacdo de
aplicacbes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicacdes em fundos de
investimentos ficarao sujeitos a retencao na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizagdo ou do resgate de cotas, caso ocorra
antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que
cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estarao sujeitos a tributacao periddica previstas
no ultimo dia dos meses de maio e novembro.

Para os Fundos de Investimento Imobiliario, a mudanca mais significativa € o aumento de 50
(cinquenta) para 100 (cem) cotistas minimos necessarios para preservar a isengao da cobranca de
IRRF.

16. Prestacao de outros servigos e politica de independéncia do auditor

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, a Administradora ndo contratou servigos prestados
pela KPMG Auditores Independentes Ltda. relacionados a este Fundo por ela administrado, que
nao os servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o
auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

17. Demandas judiciais

O Fundo é parte ativa em demanda judicial contra o Governo do Estado do Rio de Janeiro por conta
da execucao dos aluguéis e encargos referentes ao periodo de 12 de dezembro de 2014 a 13 de
abril de 2015, incluindo multa por rescisdo contratual, conforme previsto no contrato de locacéo do
imovel localizado na Avenida General Justo, n° 365, 5° e 6° andares, Centro da Cidade.

Em 31 de dezembro de 2025, os assessores juridicos do Fundo avaliaram a probabilidade de éxito
do Fundo como provavel. O valor histérico atribuido a causa é de R$ 6.004 (6.004 em 2024).
Publicada requisicdo de inclusdo do precatério no orcamento de 2021. Proferida sentenca de
extincdo da execugdo, em razdo da expedigdo do precatdrio, o processo estd arquivado e
aguardando pagamento do precatério.
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Tendo em vista que até 31 de dezembro de 2025 ndo houve a previsdo de pagamento do precatdrio,
a Administradora do Fundo, com base no entendimento obtido pelo CPC 25 - Provisbées, Passivos
Contingentes e Ativos Contingentes, n&o realizou a contabilizagdo do referido saldo.

18. Demonstrativo de valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgagao das mensuragdes 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 € baseado nos

precos de mercado, cotados na data de balanco. 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, servigco de precificagdo, 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 ndo sdo negociados em mercados ativos &
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 informacgbes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagodes relevantes nido estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2025:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa ) 2.234 ) 2.234

Total do ativo - 2.234 36.220 38.454

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2024:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 2.233 - 2.233

Total do ativo - 2.233 40.858 43.091
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19. Divulgacdes de informagoes

O administrador deve prestar as seguintes informagdes periédicas sobre o Fundo, nos termos do
artigo 36 do Anexo Normativo Ill da RCVM 175/22:

(i) Mensalmente, até 15 dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo conteudo
reflita o Suplemento | do Anexo Normativo Il da RCVM 175;
(i)  Trimestralmente, até 45 dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario eletrénico,
cujo conteudo reflita o Suplemento J do Anexo Normativo Ill da RCVM 175;
(i)  Anualmente, até 90 dias ap6s o encerramento do exercicio:
a) as demonstragbes contabeis auditadas, acompanhadas do relatério do auditor
independente;
b) o formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento K do Anexo Normativo Ill da
RCVM 175;
(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;
v) Até 08 dias apds sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordinaria; e
vi) No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisbes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

As informagdes do Fundo que sdo divulgadas estdo de acordo com a Instru¢ao CVM n° 175/22 e o
Regulamento do Fundo.

20. Partes relacionadas

Conforme CPC 05 — Divulgacao sobre Partes Relacionadas, foram realizadas transag¢des entre o
Fundo e a administradora, gestora ou partes a elas relacionadas no exercicio conforme
demonstrado abaixo:

Despesas Instituicao Relacionamento 31/12/2025 31/12/2024
Taxa de administragdo  BRL Trust DTVM S.A. Administradora 152 132
Taxa de Distribuicao Opportunity DTVM Ltda Distribuidor 24 24
Taxa de gestao BRL Trust DTVM S.A. Gestora - -
Consultora Opportunity Métrica Ltda Consultoria 279 353
Valores a pagar Instituicao Relacionamento 31/12/2025 31/12/2024
Taxa de administragdo  BRL Trust DTVM S.A. Administradora 13 12
Taxa de Distribuicao Opportunity DTVM Ltda Distribuidor 2 2
Taxa de gestao BRL Trust DTVM S.A. Gestora - -
Consultora Opportunity Métrica Ltda Consultoria 21 16

28



Dovel Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Dovel Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 10.522.648/0001-81

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administragao as demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

21.

Alteracoes estatutarias

Em 09 de junho de 2025, por meio do termo de apuragao da consulta formal, foram aprovadas as
demonstracgdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.

Em 02 de janeiro de 2025, por meio do termo de apuragéo da consulta formal, houve deliberacéo e
aprovacgao das seguintes matérias:

v

v

AN

A autorizacgao , nos termos do inciso I, §2° do artigo 24 da ICVM 472, o voto dos cotistas
que eventualmente possam se enquadrar no disposto no §1° do mesmo artigo 24 da ICVM
472;

A aprovacgao, nos termos da Resolugao CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022 e seus

respectivos anexos normativos | e lll, conforme alterados, a promog¢ao das alteragoes
necessarias no Regulamento do Fundo, em raz&do da necessidade de adaptagdo do Fundo
a resolugao;

A inclusdo da possibilidade de que a emissdo de novas cotas da classe unica do Fundo
podera ocorrer mediante solicitacdo formal da gestora a administradora, conforme
orientacdo da consultora especializada do fundo, ndo havendo necessidade de aprovagao
em assembleia, até o limite de R$ 600.000;

A inclusdo da possibilidade da classe uUnica do Fundo realizar amortizagdo de cotas
mediante solicitacdo da gestora a administradora, conforme orientagdo da consultora
especializada do Fundo, ndo havendo necessidade de aprovagao em assembleia;

A segregacéo das taxas de administragc&o e consultoria;

A aprovacgao da inclusdo no Regulamento de uma taxa maxima de distribuicdo de R$ 2 para
a classe unica.

O aprimoramento da redagédo do publico-alvo do Fundo, para deixar claro que o Fundo
também & destinado a fundos de investimento;

A ampliacdo do escopo de atividades da consultora especializada para incluir a orientagao
para realizagdo de emissdes e amortizagao de cotas; e

A autorizacao da administradora a realizar as todos os atos necessarios a implementagao
das deliberacbes aqui previstas, conforme aprovadas.

22. Eventos subsequentes

Em 19 de fevereiro de 2026 por meio do edital de convocagdo, houve a proposta para
aprovacao dos seguintes pontos:

1. AUTORIZAR, nos termos do inciso Il, §1° do artigo 78 da RCVM n° 175/2022, o voto dos
cotistas que eventualmente possam se enquadrar nos incisos do mesmo artigo 78 da RCVM n°
175/2022;

2. Alteragao da clausula 6.1. do Anexo | do Regulamento do Fundo, a fim de fim de adequar a
data de inicio de correcdo da remuneragdo minima mensal devida a Administradora de margo
de 2022 para marco de 2021, data a partir da qual a Administradora passou a administrar o
Fundo ;
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3. Alteracdo da clausula da clausula 4.1.1. do Anexo | do Regulamento, que trata do trata do
prazo para pagamento dos rendimentos auferidos pela Classe, para adequa-la a mecanica
ratificada pelo Administrador.

Roger Vicente Lima Luiz Carlos Nimi

Contador Diretor Responsavel
CRC 1SP342522
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