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RSM

Relatério do Auditor Independente sobre as demonstragoes
contabeis

Aos:

Cotistas e a Administradora do

Fll Eldorado Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séo Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes contabeis do Fll Eldorado Fundo de Investimento Imobiliario -
Responsabilidade Limitada (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro
de 2025 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes 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 informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fll Eldorado 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 imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragbes contabeis”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo e sua Administradora, 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, aplicaveis a auditorias de demonstragdes contabeis de
entidades de interesse publico no Brasil, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas
conforme 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 contabeis como um todo e na formagéo de nossa opiniao sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses
assuntos.



RSM

Valorizagao dos investimentos em propriedades para investimento

Conforme divulgado no balango patrimonial e na Nota Explicativa n® 07, as demonstragdes contabeis,
em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possui parte substancial de sua carteira representada por
propriedades para investimento, as quais sdo avaliadas e registradas ao valor justo.

Considerando a relevancia dos investimentos em propriedades para investimento em relagdo ao
patriménio liquido do Fundo, seus efeitos sobre as demonstragdes contabeis tomadas em conjunto,
bem com a complexidade inerente ao processo de mensuragao do valor justo, consideramos este como
principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria enderegcou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de nossos especialistas
para nos auxiliarem na: (i) avaliagdo sobre o método de avaliagéo adotado pelo avaliador, considerando
as caracteristicas das propriedades para investimento; (ii) revisdo da metodologia de avaliagéo e
modelos financeiros utilizados, observando se estes estdo de acordo com as metodologias de avaliacao
e praticas de mercado; (iii) avaliagdo da razoabilidade das premissas utilizadas pelo avaliador; (iv)
revisdo da acuracidade matematica dos dados existentes no laudo de avaliagédo e planilhas suportes;
e (v) analise de informagdes adicionais que pudessem contradizer as premissas mais significativas e
as metodologias utilizadas pelo avaliador. Ainda, avaliamos a adequacéo das divulgagbes efetuadas
nas notas explicativas.

Com base nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados sobre os investimentos em
propriedades para investimento, consideramos que as evidéncias de auditoria obtidas foram suficientes
e apropriadas, em todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstragbes contabeis tomadas
em conjunto.

Responsabilidades da administragdo do Fundo pelas demonstragées contabeis

A administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das
demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstragdes contabeis livres de distor¢gdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragdes contabeis, a administracdo do Fundo é responsavel pela avaliagao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das demonstragdes
contabeis, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

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

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao deteccdo de distorcdo 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 representagdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

e Concluimos sobre a adequagédo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar divida significativa em relagédo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgag¢des forem inadequadas. Nossas
conclusodes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacgdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com a administragdo do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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Fornecemos também a administragcdo do Fundo 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 acbes tomadas para eliminar ameacas a nossa
independéncia ou salvaguardas aplicadas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagado a administragcao do Fundo, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contabeis 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 divulgagao
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 comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o interesse
publico.

Sao Paulo, 26 de margo de 2026.

el [Telix ré Maciel
CoPta or'CRC|1SP-302.257/0-5

RS asil Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-030.002/0-7



Fll Eldorado Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

(Anteriormente denominado Fundo de Investimento Imobiliario Eldorado)

CNPJ: 13.022.994/0001-99

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais - R$)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Contas a Receber de Aluguéis
Outros valores a receber

Nao Circulante
Outros valores a receber

Investimento

Propriedades para Investimento
Iméveis Acabados

Total do Ativo

Nota

(&)}

2025 % PL 2024 % PL
15.948 1,17% 23.495 1,79%
2.494 0,18% 10.477 0,80%
11.625 0,86% 11.957 0,91%
1.829 0,13% 1.061 0,08%
1.346.523 99,17% 1.301.743 99,19%
- 0,00% 43 0,00%
1.346.523 99,17% 1.301.700 99,19%
1.346.523 99,17% 1.301.700 99,19%
1.346.523 99,17% 1.301.700 99,19%
1.362.471 100,34% 1.325.238 100,98%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

Passivo

Circulante

Taxa de administracédo a pagar
Fornecedores de materiais e servigos
Distribuicdo de resultados a pagar
Res Sperata a apropriar

Nao Circulante
Res Sperata a apropriar
Provisdo para Causas Civeis/trabalhistas

Patriménio Liquido
Cotas Integralizadas
Resultados acumulados
Ajuste valor justo

Total do Passivo e Patriménio Liquido

Nota

9.a

9.b

2025 % PL 2024 % PL
2.849 0,21% 11.079 0,84%

75 0,01% 69 0,01%

47 0,00% 42 0,00%

1.860 0,14% 10.072 0,77%

867 0,06% 896 0,07%

1.792 0,13% 1.770 0,13%
1.739 0,13% 1.770 0,13%

53 0,00% - 0,00%
1.357.830 100,00% 1.312.389 100,00%
91.814 6,76% 91.814 7,00%
23.826 1,75% 23.208 1,77%
1.242.190 91,49% 1.197.367 91,24%
1.362.471 100,34% 1.325.238 100,98%




Fll Eldorado Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(Anteriormente denominado Fundo de Investimento Imobiliario Eldorado)
CNPJ: 13.022.994/0001-99

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstragao do resultado

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais - R$ exceto resultado liquido por cota)

Nota 2025 2024
Propriedades para Investimento
Receitas de Aluguéis 12 112.375 102.331
Receita com direitos de uso/res sperata 8 1.377 1.046
Outras receitas com propriedades para investimento 573 233
Outras despesas com propriedades para investimento 13 (17.872) (15.337)
Ajuste a Valor Justo 7.b 44.823 36.337
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento 141.276 124.610
Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias 141.276 124.610
Outros Ativos Financeiros
Receita Financeira Liquida 4 2.121 442
Outras Receitas/Despesas
Taxa de administragédo 14 (895) (831)
Despesa com taxa CVM (57) (51)
Despesas com servigos de terceiros 15 (1.119) (396)
Despesas tributarias (53) -
Outras receitas (despesas) operacionais 16 (15) (8)
Resultado Liquido do exercicio 141.258 123.766
Quantidade de cotas em circulagédo 787.256 787.256
Resultado Liquido por cota - R$ 179,43 157,21

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis.



Fll Eldorado Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

(Anteriormente denominado Fundo de Investimento Imobiliario Eldorado)
CNPJ: 13.022.994/0001-99

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracao das mutagées do patrimoénio liquido

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais - R$)

Cotas Ajuste Lucros
Nota integralizadas valor justo acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2023 91.814 1.161.030 25.786 1.278.630
Resultado liquido do exercicio - - 123.766 123.766
Resultado do ajuste a valor justo - 36.337 (36.337) -
Distribuicdo de resultado do exercicio 11 - - (90.007) (90.007)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 91.814 1.197.367 23.208 1.312.389
Resultado liquido do exercicio - - 141.258 141.258
Resultado do ajuste a valor justo - 44.823 (44.823) -
Distribuicdo de resultado do exercicio 11 - - (95.817) (95.817)
Saldos em 31 de dezembro de 2025 91.814 1.242.190 23.826 1.357.830

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



Fll Eldorado Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(Anteriormente denominado Fundo de Investimento Imobiliario Eldorado)

CNPJ: 13.022.994/0001-99

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstragao dos fluxos de caixa do exercicio - Método direto

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais - R$ exceto lucro liquido por cota)

2025 2024

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Recebimento de Aluguéis 113.782 104.540
Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas 1.637 442
Pagamento de fornecedores de materiais e servigos (1.360) (509)
Pagamento de despesas com propriedades para investimento (17.113) (15.104)
Pagamento de Taxa de Administragéo (889) (831)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais 11) (8)
Caixa Liquido das Atividades Operacionais 96.046 88.530
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Pagamento de Rendimentos para os Cotistas (104.029) (81.802)
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento (104.029) (81.802)
Variagao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa (7.983) 6.728
Caixa e Equivalentes de Caixa - Inicio do exercicio 10477 3.749
Caixa e Equivalentes de Caixa - Final do exercicio 2.494 10.477

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des contébeis.



FI Eldorado Fundo de |Investimento Imobiliario -

Responsabilidade Limitada

(Anteriormente denominado Fundo de Investimento Imobiliario Eldorado)

CNPJ 13.022.994/0001-99

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Notas explicativas as demonstragoes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais — R$, exceto valor unitario das cotas)

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Eldorado, anteriormente denominado Fundo de
Investimento Imobiliario Eldorado Il (“Fundo”) foi constituido sob a forma de condominio
fechado, tendo o seu registro na CVM em 19 de novembro de 2011, com prazo
indeterminado de duracgdo, sendo regulamentado pela Lei n° 8.668 de 25 de junho de
1993 e pela Resolugdo CVM 175, de 23 de dezembro de 2022, com as alteracdes
introduzidas pelas Resolugcdes CVM 181/23, 184/23, 187/23, 200/24, 206/24, 209/24 e
214/24 e pela Instrucdo CVM n° 516/11 e Resolugao n° 192/23. Em 26 de junho de 2025,
o0 Fundo alterou a sua denominacéo social para Fll Eldorado Fundo de Investimento
Imobiliadrio — Responsabilidade Limitada.

O Fundo tem por objetivo a exploragao de 50% dos Empreendimentos Shopping Center
Eldorado e Edificio Garagem, ambos localizados em Sao Paulo na Avenida Rebougas
n°® 3.970, (coletivamente denominados “empreendimentos” e/ou “Imoveis”) mediante a
locacdo de todas as areas locaveis que compde os empreendimentos detidas pelo
Fundo, podendo, inclusive, adquirir outros Iméveis e/ou Ativos. Os investimentos nao
sdo garantidos pelo FGC (Fundo Garantidor de Crédito).

O Fundo possui suas cotas habilitadas para negociagédo na B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcao pelo Ticker ELDO11.

A gestao de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as melhores praticas
de mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos érgaos reguladores. Os
principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na nota explicativa n°® 22.

Base de preparagao das demonstragoes contabeis

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario regulamentados pela Instrugdo n° 516/11,
consubstanciada pela Resolugdo n°® 175/22 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM),
incluindo os Pronunciamentos, as Orientagdes e as Interpretagdes emitidas pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis — CPC, as normas emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade — CFC, desde que nao conflitantes com as disposi¢cbes contidas nas
instru¢des especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Na elaboracdo dessas demonstragcdes contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinagédo dos valores dos ativos e
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da
efetiva liquidacao financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderiam vir a ser diferentes dos estimados.
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FI Eldorado Fundo de |Investimento Imobiliario -

Responsabilidade Limitada

(Anteriormente denominado Fundo de Investimento Imobiliario Eldorado)

CNPJ 13.022.994/0001-99

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Notas explicativas as demonstragoes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais — R$, exceto valor unitario das cotas)

Aprovagao das demonstragées contabeis

As demonstracdes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025
tiveram sua emissao e publicacdo aprovadas e autorizadas pela Administradora em 26
de marco de 2026 no site da CVM e instituicdo administradora, bem como
posteriormente serdo deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com a
legislacdo em vigor.

Base de mensuragao

As demonstragcdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico com
excecgao dos ativos financeiros de natureza imobilidria e ndo imobilidria, bem como as
propriedades para investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme
requerido pela instrugdo CVM 516/11.

Moeda funcional e de apresentagdao das demonstragoes contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real — R$, mesma moeda de preparacdo e
apresentagcdo das demonstracbes contabeis. Todas as informacgdes financeiras
apresentadas em Reais foram arredondadas para o milhar mais préximo, exceto quando
indicado.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstracées contabeis do Fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios exige que a
Administradora faga julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagao de
politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os
resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas s&o revisadas continuamente. Revisdes com relacdo a
estimativas contabeis sao reconhecidas no exercicio em que as estimativas sao
revisadas e em quaisquer exercicios futuros afetados.

As informagdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas
que tem efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstracoes
contabeis do Fundo estdo incluidas nas seguintes notas explicativas:

Nota 5 - Contas a Receber de Aluguéis - Provisdo para ajuste a valor de realizacao; e
Nota 7 - Propriedades para investimento.

11



(i)

(i)

(ii)

FI Eldorado Fundo de |Investimento Imobiliario -

Responsabilidade Limitada

(Anteriormente denominado Fundo de Investimento Imobiliario Eldorado)

CNPJ 13.022.994/0001-99

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Notas explicativas as demonstragoes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais — R$, exceto valor unitario das cotas)

Resumo das principais politicas contabeis
Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos
financeiros com vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da
contratagdo, os quais estao sujeitos a um risco insignificante de alteracao no valor justo,
e sdo utilizados pelo Fundo na gestao das obrigagdes de curto prazo.

Ativos financeiros imobiliarios
De aluguéis

Estao registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contratos de locacado dos respectivos imdveis.

A provisao é constituida para os saldos em aberto de clientes com alguma parcela de
aluguel vencida com mais de 30 dias e valores a vencer, caso ja exista inadimpléncia
com o locatario.

Propriedades para investimento
Imdveis acabados

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento é mensurada pelo custo de aquisi¢ao no reconhecimento inicial e deve ser
continuamente mensurada pelo valor justo. Alteragdes no valor justo sdo reconhecidas
no resultado.

O custo incluiu a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicdo de uma propriedade
para investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo
proprietario incluiu os custos de material e mao de obra direta, qualquer custo
diretamente atribuido para colocar essa propriedade para investimento em condig¢ao de
uso conforme o seu propadsito.

Ganhos e perdas na alienagdo de uma propriedade para investimento (calculado pela
diferencga entre o valor liquido recebido e o valor contabil) sdo reconhecidos no resultado
do exercicio. Quando uma propriedade para investimento é vendida, qualquer montante
reconhecido em ajuste de avaliagdo patrimonial é transferido para lucros acumulados.

Custos subsequentes
Gastos subsequentes sdo capitalizados apenas quando é provavel que beneficios

econdmicos futuros associados com os gastos serédo auferidos pelo Fundo. Gastos de
manutencao e reparos recorrentes sdo reconhecidos no resultado quando incorridos.
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FI Eldorado Fundo de |Investimento Imobiliario -

Responsabilidade Limitada

(Anteriormente denominado Fundo de Investimento Imobiliario Eldorado)

CNPJ 13.022.994/0001-99

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Notas explicativas as demonstragoes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais — R$, exceto valor unitario das cotas)

Avaliagdo do valor recuperavel de ativos - Impairment

A Administradora revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo
de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou
tecnoldgicas, que possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel.
Quando estas evidéncias sao identificadas e o valor contabil liquido excede o valor
recuperavel é constituida provisdo para deterioracdo, ajustando o valor contabil liquido
ao valor recuperavel.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma
obrigacéao legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel
que um recurso econémico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua
realizacao ou liquidagao é provavel que ocorra nos préoximos 12 meses. Caso contrario,
sdo demonstrados como n&o circulantes.

Res Sperata a apropriar

O Shopping Eldorado recebe antecipadamente pelos contratos com os lojistas, valores
referentes a contraprestacdo pelo uso do fundo de comércio do empreendimento,
denominado Res Sperata, e os apropria de forma linear, em regime de competéncia,
pelo prazo dos respectivos contratos. O Fundo, como participante em 50% do Shopping,
da mesma forma contabiliza o percentual de cada novo contrato, na proporcédo de sua
participacao, em Res Sperata a apropriar e, pelo regime de competéncia, transfere para
resultado os valores correspondentes aos periodos decorridos, no prazo dos contratos.

Receita de aluguéis
As receitas provenientes de locacao dos imoveis destinados a renda s&o reconhecidas
considerando critérios de perda esperada e em base linear pelo prazo de vigéncia do

contrato de locagao firmado entre as partes, considerando que todos os riscos e
beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.
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Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as
receitas e despesas devem ser incluidas na apuracao dos resultados dos periodos em
que ocorrem, independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os
riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos.

Resultado liquido por cota

O resultado liquido por cota no exercicio é calculado por meio da divisao do lucro,
ponderando-se o numero de cotas em circulagdo mensalmente.

Instrumentos financeiros
Classificagado dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros s&o inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transacgao.

Ill. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracio

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragao, na seguinte categoria:

* Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propodsito de geragdo de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociacao;

» 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.

» Mensurado ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes: O ativo financeiro
for mantido dentro de modelo de negdcios cujo objetivo seja atingido tanto pelo
recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros e
quando os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas especificadas,
a fluxos de caixa que constituam exclusivamente pagamentos de principal e juros sobre
o valor do principal em aberto.
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IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacio

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

 Caixa e equivalentes de caixa: Depositos a vista e aplicagdes financeiras de liquidez
imediata que sao representadas por cotas de fundos de renda fixa.

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

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracao e apresentacao

* Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente
de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captacdo de recursos
realizados pelo Fundo.

Mensuracgao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas
de valor justo

Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transagado. Os instrumentos financeiros nao
mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados pelos custos de
transagao.

Os ativos financeiros s&o posteriormente mensurados da seguinte forma:

|. Mensuracao dos ativos financeiros

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

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 transagdo em
condigbes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo
de um instrumento financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo ("prego cotado" ou "prego 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.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugao

no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de
rendimento efetivo por meio da utilizagdo da taxa efetiva de juros.
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Il. Mensuracdo 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 contratagdo, adicionados, conforme o caso, as comissbes e os
custos de transagao 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 de
renovagao de juros.

I1l. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagbes no valor justo de ativos e passivos financeiros para
negocia¢ao, sdo reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas respectivas
contas de origem.

Caixa e equivalentes de caixa

Descrigao 2025 2024

Depésitos bancarios a vista (a) 5 5
Cotas de Fundos de Investimento (b) 2.489 10.472
Total 2.494 10.477

O montante de R$ 5 (R$ 5 em 2024) esta representado por depésitos a vista em instituigées financeiras de
primeira linha.

Aplicagbes financeiras de natureza ndo imobiliaria em 31 de dezembro de 2025 e 2024 estéo representadas
por:

Descrigao 2025 2024
Itau Soberano RF Simples (i) 2.489 10.472
Total 2.489 10.472

Referem-se a cotas de fundo de investimento do Itat Unibanco S.A. (Gestor e Administrador), ndo possuem
vencimento e podem ser resgatados no curto prazo. Os ativos que compbem a carteira desse Fundo estéo
substancialmente representados por cotas de fundo de investimento que aplicam em titulos publicos.

No exercicio findo de 31 de dezembro de 2025 foi reconhecido a titulo de receita de
aplicagao financeira o montante de R$ 2.121 (R$ 442 em 2024).
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Contas a receber de aluguéis

Descrigao 2025 2024

Aluguéis a receber - lojas 14.286 14.888
Aluguéis a receber - quiosques 1.332 1.102
Aluguéis a receber - estacionamento 358 1.525
(-) Provisao para ajuste a valor de realizagao (*) (4.351) (5.558)
Total 11.625 11.957

O Fundo mantém contrato de aluguéis minimos com todos os locatarios, com

vencimento futuro até o ano de 2030.

(*) Constituida sobre a parcela de inadimpléncia, do valor dos aluguéis pertencentes

ao Fundo, em um percentual de 50%, como demonstrado abaixo:

Resumo provisao ajuste valor de realizagao: 2025 2024

Créditos a vencer 142 213
Créditos vencidos a 30 dias 24 66
Créditos vencidos a 30 - 60 dias 16 30
Créditos vencidos a 60 - 90 dias 16 29
Créditos vencidos a 90 - 180 dias 85 170
Créditos vencidos acima de 180 dias 4.068 5.050
Total dos créditos 4.351 5.558
Movimentagao: 2025 2024

Saldo inicial 5.558 4.617
Proviséo (revertida) constituida no exercicio (1.207) 941
Saldo final 4.351 5.558

No exercicio findo em 2025 foi reconhecido a titulo de receita de aluguéis o montante

de R$ 112.375 (R$ 102.331 em 2024).

Outros valores a receber

O saldo de outros valores a receber esta assim demonstrado:

Descrigao 2025 2024

Imposto de Renda a compensar 570 87
Estrutura técnica — CDU (i) 452 369
Devedores em Contas correntes - Condominio Eldorado (i) 807 648
Total 1.829 1.104
Curto Prazo 1.829 1.061
Longo Prazo 43

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo apresentava valores a serem recebidos de taxas de
transferéncia, parcelas de CDU e de valores de aluguéis recebidos pelo Condominio e a serem repassados

ao Fundo no inicio do més subsequente.

17



FI Eldorado Fundo de |Investimento Imobiliario -

Responsabilidade Limitada

(Anteriormente denominado Fundo de Investimento Imobiliario Eldorado)

CNPJ 13.022.994/0001-99

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Notas explicativas as demonstragoes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais — R$, exceto valor unitario das cotas)

Propriedades para investimento

Relagcao dos iméveis — Acabados

Descrigao 2025 2024
Corresponde a 50% do empreendimento imobiliario

denominado Prédio Shopping Center Eldorado e Edificio

Garagem localizados na Avenida Rebougas, n° 3970, Bairro

Pinheiros, Cidade e Estado de Sao Paulo, matriculas n°

109.908 e 109.909, do 10° Oficial de Registro de Imodveis

de Sao Paulo, com terreno de 70.726,39 m?, com area total

construida de 174.692,19 m? e area bruta locavel de

77.134,79 m2, 1.346.523 1.301.700
Total 1.346.523 1.301.700

Movimentacgao ocorrida no exercicio

2025 2024
Saldo em 1° de janeiro 1.301.700 1.265.363
Resultado do ajuste a valor justo 44.823 36.337
Saldo em 31 de dezembro 1.346.523 1.301.700

Método de determinagao do valor justo

Cushman & Wakefield, empresa de avaliagao externa e independente, tendo apropriada
qualificacao profissional reconhecida e experiéncia na regido e no tipo de propriedade
que esta sendo avaliada, com marcacao a valor de mercado os imdveis de propriedade
do Fundo na data base dezembro de 2025 (em 2024 na data base de dezembro de
2024).

O valor justo correspondente foi estimado por técnicas de avaliagdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢cbes de
mercado, fluxo de caixa projetado do empreendimento e nas informagdes disponiveis,
na data das demonstracdes contabeis. As principais premissas utilizadas para obtencao
do valor justo do imével na data base das demonstragcdes contabeis estdo descritas
abaixo: (a) Método utilizado: Capitalizacdo da renda através do fluxo de caixa
descontado, (b) Periodo de analise de 10 anos, (c¢) Taxa de desconto 8,75% ao ano
(8,00% em 2024), (d) Taxa de capitalizagdo 8,00% ao ano (7,50% em 2024), (e)
Vacancia financeira de 1,50% nos 10 anos do fluxo considerado (1,50% nos 10 anos do
fluxo considerado em 2024).
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Res Sperata a apropriar

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o saldo a apropriar esta assim representado:

2025 2024
Circulante 867 896
N&o Circulante 1.739 1.770
Receitas com Res Sperata apropriada no exercicio 2.606 2.666

O valor total apropriado no exercicio foi de R$ 1.377 (R$ 1.046 em 2024).

Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2025 o Patriménio Liquido do Fundo era de R$ 1.357.830
(R$ 1.312.389 em 2024), sendo composto por:

Cotas integralizadas

O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2025 e 2024 esta representado
por 787.256 cotas escriturais correspondentes a 12 emissao em série Unica, com valor
nominal de R$ 98,2060, totalizando R$ 75.590 e 22 emiss&o com valor nominal de R$
116,6249, totalizando R$ 16.224.

O valor nominal das cotas inclui o valor dos custos de emissao.

Saldo de lucros acumulados

Esta composto pelo valor da contrapartida do ajuste a valor justo das propriedades para
investimentos no valor de R$ 1.242.190 (R$ 1.197.367 em 2024) e saldos de resultados

acumulados no valor de R$ 23.826 (R$ 23.208 em 2024), totalizando R$ 1.266.016 (R$
1.220.575 em 2024).

Emissao e amortizagao de cotas

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacao
da Assembleia Geral de Cotistas, que definira os termos e condigcdes de tais emissdes,
incluindo, sem limitagéo, a modalidade e o regime da oferta publica de tais novas Cotas.

Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, sera outorgado
aos Cotistas o direito de preferéncia na subscrigao de novas cotas.
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Sempre que houver desinvestimentos nos Ativos integrantes do patriménio do Fundo,
nos termos e prazos legais, os recursos serao preferencialmente reinvestidos em Ativos
Imobiliarios. Caso a instituicdo administradora nao identifique novos Ativos Imobiliarios
e condicionada a aprovacgao pela Assembleia Geral de Cotistas, os recursos serao
destinados a amortizagao de cotas proporcionalmente ao montante que o valor de cada
Cota representar relativamente ao Patrimdnio Liquido.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve a ocorréncia de
desinvestimentos e amortizagdes.

Politica de distribuicao de resultados
O Fundo, de acordo com seu regulamento e a Lei n® 9.779/99, devera distribuir a seus
cotistas, no minimo 95% dos lucros auferidos de acordo com o regime de caixa, com

base em balan¢o encerrado semestralmente em 30 de junho e 31 de dezembro.

A Administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir
aos cotistas.

Nos exercicios de 2025 e 2024, o Fundo distribuiu rendimentos a seus cotistas como
demonstrado a seguir:

Descrigao 2025 2024

(+) Receitas apuradas no exercicio segundo o regime de

competéncia 161.269 140.389
(-) Despesas apuradas no exercicio segundo o regime de

competéncia (20.011) (16.623)
(=) Lucro contabil apurado no exercicio segundo o

regime de competéncia 141.258 123.766
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa (57.891) (49.312)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 357 110

(+) Receitas registradas por competéncia em exercicios

anteriores e realizadas financeiramente no exercicio

corrente 12.974 14.482
(-) Despesas registradas por competéncia em exercicios

anteriores e realizadas financeiramente no exercicio

corrente (110) (173)
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicao 96.588 88.873
Resultado minimo a distribuir (95%) 91.760 84.429

2025 2024
Lucro distribuido no exercicio 95.817 90.007
Saldo de lucros a pagar no exercicio anterior 10.072 1.867
Pagamento de rendimentos (104.029) (81.802)
Saldo de rendimentos a pagar 1.860 10.072
Percentual de rendimento proposto sobre a base de calculo 99,20% 101,28%
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O resultado financeiro liquido do Fundo, base para distribuicao de rendimentos aos
cotistas, esta de acordo com o estabelecido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N°
01/2014.

Receitas de aluguel

2025 2024
Receita de aluguéis 62.313 60.685
Receita de aluguéis - complementar (*) 7.116 7.310
Receita de aluguéis - quiosques 18.994 16.837
Receita com taxa de transferéncia 520 382
Receita de aluguéis - estacionamento 22.259 20.409
Aluguéis cancelados - (67)
Ajustes a valor de realizagéo - aluguéis 1.173 (3.225)
Total 112.375 102.331

(*) Trata-se de aluguel variavel, calculado com base no volume das vendas.

Despesas com propriedades para Investimento

Descrigao 2025 2024

Descontos concedidos (1.368) (700)
Despesas do empreendimento (*) (16.504) (14.637)
Total (17.872) (15.337)

As despesas do empreendimento englobam todas as despesas a cargo dos empreendedores, como
servigos contratados, condominio de areas vagas, inadimpléncia condominial, dentre outros.

Taxa de Administragao

A Administradora recebera pelos servigos de administracéo e gestdo do Fundo a quantia
equivalente a 0,065% ao ano sobre o patrimbénio liquido do mesmo, com uma
remuneragdo minima R$ 37,5 mensais, reajustada anualmente pela variagdo positiva
do IGP-M, publicado pela Fundagao Getulio Vargas — FGV, a partir de 1° de margo de
2016.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 a taxa de administragdo totalizou R$

895 (R$ 831 em 2024), o saldo a pagar para a Administradora em 31 de dezembro de
2025 é de R$ 75 (R$ 69 em 2024).
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Despesas de servigos de terceiros

Descrigao 2025 2024

Honorarios advocaticios (999) (302)
Honorarios outras pessoas juridicas (86) (70)
Honorarios com avaliagdes (10) (5)
Taxa de escrituragéo de cotas (1) (1)
Taxa B3 (17) (13)
Taxa Anbima (6) (5)
Total (1.119) (396)

Outras receitas (despesas) operacionais

Descrigao 2025 2024
Despesas administrativas (15) (8)

(15) (8)

Legislagao tributaria
Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio
fechado, nos termos dos artigos 1° e 2° da Lei 8.668/93, ndo é contribuinte de impostos
tais como PIS, COFINS, CSLL e Imposto de Renda, estando porém obrigado a retengao
do imposto de renda na fonte incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as
aplicagdes em renda fixa do saldo de caixa do fundo nos termos do artigo 36 de
Instrucdo Normativa da Receita Federal n.° 1.585/15, que podera ser compensado
quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicdo de
resultados aos cotistas.

Conforme artigo 38 da Instrucao Normativa da Receita Federal n® 1.585/15, sujeita-se a
tributacao aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo.

Paragrafo unico. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao
cotista:

Pessoa fisica:

Os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e
A empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau.

Pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos §§ 1° e 2° do art. 243 da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.
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Notas explicativas as demonstragoes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais — R$, exceto valor unitario das cotas)

Cotista

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencao de 20% a titulo
de Imposto de Renda na Fonte.

Isencgao de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 3° da Lei 11.033/04, de
isencao do Imposto de Renda sobre as distribuicées pagas a cotista Pessoa Fisica, nas
seguintes condicdes:

(i) Na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario e pelos Fundos de Investimento
nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro) cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.
(i) Sera concedido somente nos casos em que os Fundos de Investimento
Imobiliario ou os Fiagro possuam, no minimo, 100 (cem) cotistas (Redacao dada pela
Lei n° 14.754, de 2023).

(iii) Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento
imobiliario ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

(iv)  Nao sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de
janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro,
ou ainda cujas cotas Ihes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30%
(trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo (incluido pela Lei n°®
14.754, de 2023).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagédo ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20%
(vinte por cento).

Alteragoes no regulamento

O Fundo publicou em 18 de junho de 2025 Instrumento Particular de Alteracdo do
Regulamento do Fundo, do qual promoveu a reformulagéo integral do Regulamento para
fins de adaptagéo a Resolugédo CVM n° 175. No exercicio findo em 31 de dezembro de
2024, nao houve alteragao no regulamento.

Servigos de tesouraria e escrituragao de cotas

O servigo de tesouraria e escrituragdo do Fundo é prestado pela propria Administradora.
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Notas explicativas as demonstragoes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais — R$, exceto valor unitario das cotas)

Rentabilidade do Fundo
O valor patrimonial da cota e a rentabilidade do Fundo, sdo demonstrados como segue:

Valor Patrimonial Valor Patrimonial Rentabilidade do

Exercicios da cota no inicio da cota no final g Dividend Yield
.. . . exercicio
do exercicio do exercicio
31/12/2024 1.624,1594 1.667,0417 2,6403% 6,8865%
31/12/2025 1.667,0417 1.724,7630 3,4625% 6,7012%

A rentabilidade por cota é calculada com base no valor patrimonial de cota no final do
exercicio sobre o valor patrimonial da cota no inicio do exercicio.

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.

O Dividend Yield é calculado com base no valor total distribuido por cota no exercicio
sobre o valor do patrimdnio liquido do inicio do exercicio.

Negociagcao das cotas

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociagéo na B3 através do codigo ELDO11,
e nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024 n&o houve negociagéo de
cotas.

Fatores de riscos
Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em
valores mobiliarios de renda variavel. Os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas
provenientes das locagbes dos iméveis do Fundo.

Risco de liquidez

Espera-se que os cotistas estejam conscientes de que o investimento no Fundo possui
caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo,
portanto, como um investimento de meédio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma
oscilagéo do valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao
capital aplicado, e possivel obrigagdo do Cotista de aportar recursos adicionais para
cobrir prejuizos do Fundo.
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de Reais — R$, exceto valor unitario das cotas)

Riscos tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de
eventual alteragdo da legislacao tributaria, mediante a criagcdo de novos ftributos,
interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéao
de isencgdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagéo, parcial ou total, do(s) imdvel(is) que
compde a carteira de investimentos do Fundo, por decisao unilateral do Poder Publico,
a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriacdo pode
acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. N&o
existe garantia de que tal indenizacdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja
suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida pelo Fundo.

Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis do Fundo, os recursos
obtidos pelas indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes
para a reparagao do dano sofrido, bem como o atraso no seu pagamento pode impactar
no desenvolvimento dos negocios e consequentemente na rentabilidade do Fundo.

Riscos macroeconémicos gerais

E caracteristica das locacdes sofrerem variacdes em seus valores em funcdo do
comportamento da economia como um todo. Assim, o Fundo esta sujeito, direta ou
indiretamente, as variagdbes dos mercados de capitais e a conjuntura econdmica do
Brasil, tais como:

Desaquecimento da economia;

Taxas de juros;

Alteragao nas politicas monetaria e/ou cambial;

Inflagao;

Liquidez dos mercados financeiros;

Riscos tributarios; e

Outros acontecimentos politicos e econdmicos que venham afetar o mercado
imobiliario.

Instrumentos financeiros
O Fundo participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estao

registrados em contas patrimoniais, que se destinam a atender suas estratégias e
necessidades operacionais, bem como reduzir a exposi¢ao a riscos financeiros.
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
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A administragdo desses riscos € efetuada por meio da definicdo de estratégias
elaboradas e aprovadas pelos administradores do Fundo, ndo sendo realizadas
aplicagdes de carater especulativo que envolvam instrumentos financeiros derivativos,
ou quaisquer outros ativos de risco.

A contratacao e o controle de operacgbes financeiras sao efetuados através de critérios
gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira,
confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual sao realizadas.

Adicionalmente, a administradora procede a uma avaliagdo tempestiva da posicéo
consolidada do Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as
projecdes futuras, como forma de garantir o cumprimento do plano de negdcios definido
e monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

Seguem as descrigdes dos riscos do Fundo:
Risco de mercado

O risco de mercado € o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um
instrumento financeiro flutue devido a variagcdbes nos precos de mercado. Os
instrumentos financeiros afetados pelo risco de mercado incluem aplicacdes financeiras
e propriedade para investimentos.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa n° 04,
as quais possuem como referéncia (“benchmark” o CDI (Certificado de Depésito
Interfinanceiro).

Adicionalmente, o Fundo ndo tem pactuado contratos de derivativos para fazer
“hedge”/“swap” contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as taxas de juros
de mercado.

Risco de crédito e de aplicagao dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio nao cumprir uma obrigacao
prevista em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo
financeiro. O Fundo esta exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais,
incluindo depdsitos em bancos e aplicagdes financeiras. O Fundo restringe sua
exposicao a riscos de crédito efetuando seus investimentos em instituicdes financeiras
de primeira linha.

Risco de liquidez
O Fundo é um condominio fechado, o que pressupde que os seus cotistas somente

poderao resgatar suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidagao, considerando
que o Fundo tem prazo indeterminado.
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Hierarquia de mensuragao pelo valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagéo
das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracgao pelo
valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como
ativo se os precgos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificagdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles pregos representam transac¢des 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 esta disponivel e confiam o
menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado,
o instrumento estard incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes nao 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 Instrugao
CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo
em 31 de dezembro de 2025 e 2024:

Ativos 2025

Ativos financeiros ao valor justo por meio do

resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento - 2.489 -
Propriedade de investimento - - 1.346.523
Total do ativo - 2.489 1.346.523
Ativos 2024

Ativos financeiros ao valor justo por meio do

resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento - 10.472 -
Propriedade de investimento - - 1.301.700
Total do ativo - 10.472 1.301.700
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Divulgacéao de informacdes

A politica de divulgacdo de informacgdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgagdo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do
patriménio do Fundo e a disponibilizacdo aos cotistas de informacgdes periddicas,
mensais, trimestrais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a
Administradora mantém servigco de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e
efetua a divulgacao destas informag¢des em seu site.

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Resolucgao n°® 162/22 da Comissao de Valores Mobiliarios, registre-
se que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigo prestado pela
RSM Brasil Auditores Independentes Ltda. relacionados a este Fundo de investimento
por ela administrado 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, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses
deste.

Demandas judiciais

No exercicio findo em 2025 de acordo com o parecer dos assessores legais do Fundo,
existem processos judiciais civeis contra o Fundo, com classificagdo como perda
possivel no montante de R$ 245 (R$ 245 em 2024) e R$ 53 de causas provaveis. Os
processos judiciais civeis, em sua maioria, envolvem processos de agao renovatdria dos
locatarios do empreendimento.

Seguros (nao auditado)

O Fundo adota a politica de contratar cobertura de seguros para as propriedades para
investimento sujeito a riscos por montantes considerados suficientes para cobrir
eventuais sinistros, considerando a natureza de sua atividade. O Fundo possui seguros
contratados considerados suficientes para a cobertura de seus ativos e dos seus riscos
operacionais. A cobertura do seguro fornecida pela Tokio Marine Seguradora estara
vigente até abril de 2026, sendo que a cobertura atual contempla a protegéo global do
empreendimento e de seu conteudo.

Na data base das demonstragdes contabeis, os proprietarios encontram-se em fase de

avaliagdo de orcamentos e negociagao para renovagao da apdlice pelos proximos 12
meses.
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Transagoes com partes relacionadas

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo ndo realizou
operagdes de compra e venda de titulos e valores mobiliarios de Fundos administrados
e geridos pela Instituigdo Administradora/Gestora/Parte a elas relacionada do Fundo.

Durante o exercicio de 2025 foram registrados no resultado o valor de R$ 31 em
escrituragdo de cotas (R$ 29 em 2024) e R$ 796 de taxa de administragao liquida (R$
736 em 2024), sendo os seguintes saldos em aberto com a Rio Bravo Investimentos:

Descrigao 2025 2024

Taxa de administragéo (67) (61)
Taxa de escrituracdo de cotas (3) (3)
Total (70) (64)

Eventos subsequentes
O Fundo nao registrou eventos subsequentes ao encerramento do exercicio de 2025

que possam eventualmente influenciar nos valores e informacbes destas
demonstragdes contabeis.
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