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Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo Panorama Desenvolvimento Logistico - Fundo de
Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada (“Fundo”), que compreendem a demonstragdo do balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2025, e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do

patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas

explicativas, incluindo as principais politicas contdbeis e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira do Fundo Panorama Desenvolvimento Logistico - Fundo
de Investimento Imobilidrio - Responsabilidade Limitada em 31 de dezembro de 2025, o desempenho de suas
operagdes e os seus fluxos de caixa para o para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas
contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio regulamentados pela Comissdo
de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do 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
nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade aplicaveis ds auditorias de
demonstragdes financeiras de entidades de interesse publico no Brasil, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida &
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

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 demonstragdes
financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Acoes de Companhias Fechadas
(Conforme Nota Explicativa n° 7 - Cotas de sociedade fechada)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Conforme apresentado na Nota Explicativa n° 7 as demonstragdes financeiras, o Fundo possui agdes de
companhias fechadas no montante de RS 142.848 mil, o equivalente a 98,48% de seu patriménio liquido. A
Administradora realiza a mensuragdo dos investimentos pelo método de equivaléncia patrimonial (MEP), em
conformidade com a politica contdbil do Fundo. Por esse motivo, em nosso julgamento, consideramos a
valorizagdo a realizagdo e a existéncia dos investimentos como assuntos relevantes e, dessa forma, um principal

assunto de auditoria.
Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) andlise das

matriculas atualizadas dos iméveis detidas pelas SPEs; (iii) validagdo da existéncia do investimento nas
companhias investidas por meio exame dos contratos sociais e de confirmagdo externa; (iv) verificagdo da
precisdo matematica dos cdlculos utilizados para determinar os montantes de equivaléncia patrimoniall
reconhecidos nas demonstragdes financeiras do fundo. Além disso, conduzimos célculos independentes para
validar a razoabilidade dos resultados obtidos; (v) envolvimento de especialistas internos em finangas
corporativas para revisdo dos laudos de avaliagdo econdmico-financeira do valor recuperdvel (impairment] das
companhias investidas; (vi) para validagdo dos saldos contébeis das SPEs, realizamos procedimentos adicionais
que comtemplam: (a) concilia¢do dos saldos contdbeis; (b) avaliagdo das aplicagdes por meio da custddia; e
(¢) validagdo da existéncia e ocorréncia dos aluguéis por meio dos contratos de locagao; e (vii) liquidagdo

financeira das transagdes realizadas durante o exercicio; e (viii) teste de aderéncia entre as informagdes

registradas e as informagdes contdbeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para mensuragdo do investimento em
agdes de companhia fechada e o respectivo resultado obtido no exercicio sdo razodveis no contexto das

demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da administragdo sobre as demonstragoes financeiras

A administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo dessas demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos Fundos de Investimento em
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 administragdo é responsdvel pela avaliagdo da capacidade do
Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaborag¢do das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a
Administrag¢do pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista

para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragdo das demonstragdes financeiras.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razodvel &€ 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 distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sGo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas

demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,

exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em
resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude & 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;

¢ Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados as circunstdncias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficécia
dos controles internos do Fundo;

e Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis e

respectivas divulgagdes feitas pela administragdo;

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade operacional e
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes
que possam levantar davida significativa em relagdo & 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 opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo 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 manter

em continuidade operacional; e

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgagoes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsdveis pela governanga a declaragdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicéveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando

aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsdveis pela governanga, 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 relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo plblica do assunto, ou
quando, em circunstdncias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatdrio, porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva

razodvel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse pablico.
Sdo Paulo, 27 de margo de 2026

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 28P-025.583/0-1
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Bruna Campos Peagno
Contador CRC 15P-294.016/0-0
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Panorama Desenvolvimento Logistico - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
CNPJ: 37.899.400/0001-90

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

Balango patrimonial 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
Cotas de fundos de renda fixa 6 9.529 6,57% 11.516 7,51%

9.529 6,57% 11.516 7,51%

Nao circulante
Realizavel ao longo prazo
Aplicagoes financeiras
De natureza imobiliaria

Cotas de sociedades fechadas 7 142.848 98,48% 148.333 96,77%

142.848 98,48% 148.333 96,77%

Total do ativo 152.377 105,05% 159.849 104,29%
Passivo Nota 31/12/2025 % PL 31/12/2024 % PL

Circulante

Taxa de administracéo e gestao 8 121 0,08% 116 0,07%

Auditoria e custédia 34 0,02% 33 0,02%

155 0,10% 149 0,10%

Nao Circulante
Exigivel ao longo prazo

Obrigagdes a pagar

Capital a integralizar -sociedade investida 7 7.175 4,95% 6.421 4,19%
7.175 4,95% 6.421 4,19%
Total do passivo 7.330 5,05% 6.570 4,29%

Patriménio liquido

Cotas integralizadas 172.623 119,01% 172.623 112,62%
Gastos com colocagéo de cotas (9.034) (6,23%) (9.034) (5,89%)
Distribuigdo de rendimentos a cotistas (1.018) (0,70%) (1.018) (0,66%)
Lucros (prejuizos) acumulados (17.524) (12,08%) (9.292) (6,07%)
Total do patrimonio liquido 10 145.047 100,00% 153.279 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 152.377 105,05% 159.849 104,29%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Panorama Desenvolvimento Logistico - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

CNPJ: 37.899.400/0001-90

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

Demonstragoes do resultado 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)

Notas 31/12/2025 31/12/2024
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Ajuste por equivaléncia patrimonial de cotas de sociedades fechadas 7 (804) (1.857)
Ajuste de valor recuperavel de ativos imobiliarios 7 (7.181) -
(7.985) (1.857)
Resultado liquido de atividades imobiliarias (7.985) (1.857)
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundos de renda fixa 6 1.428 817
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 12 (236) (184)
1.192 633
Receitas (despesas) operacionais
Taxa de administragéo e gestdo 8e12 (1.351) (1.174)
Despesas com consultoria 12 (35) (1)
Despesas de auditoria e custodia 12 (34) (30)
Taxa de fiscalizagdo da CVM 12 (20) (20)
Outras receitas (despesas) operacionais 12 1 (59)
(1.439) (1.284)
Resultado do exercicio (8.232) (2.508)
Quantidades de cotas em circulagdo 144.332 144.332
Resultado por cota - R$ (57,04) (17,38)
Valor patrimonial da cota - R$ 1.004,95 1.061,99

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Panorama Desenvolvimento Logistico - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

CNPJ: 37.899.400/0001-90

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A

CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragées das mutagdes do patrimonio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de reais)

Gastos com
Cotas colocagdo de Distribuicédo de Prejuizos

Notas integralizadas rendimentos acumulados Patriménio liquido

Saldos em 31 de dezembro de 2023 10 153.008 (9.028) (1.018) (6.784) 136.178
Cotas integralizadas 10.1 19.615 - 19.615
Gastos com colocagao de cotas - (6) - - (6)
Resultado do exercicio - - - (2.508) (2.508)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 10 172.623 (9.034) (1.018) (9.292) 153.279
Resultado do exercicio - - - (8.232) (8.232)
Saldos em 31 de dezembro de 2025 10 172.623 (9.034) (1.018) (17.524) 145.047

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




Panorama Desenvolvimento Logistico - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
CNPJ: 37.899.400/0001-90

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

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

(Em milhares de reais)

31/12/2025 31/12/2024
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimento de renda fixa 1.192 633
Pagamento de despesas de taxa de administracédo e gestéo (1.346) (219)
Pagamento de consultoria (35) (931)
Pagamento de despesas de auditoria e custodia (33) (29)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM (20) (20)
Pagamentos de outras receitas (despesas) operacionais - (59)
Caixa liquido aplicados nas atividades operacionais (242) (625)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Capital integralizado em cotas de sociedades fechadas (1.745) (22.729)
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento (1.745) (22.729)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimentos de emissdes de cotas - 19.615
Pagamento de custos de colocacdo de cotas integralizadas - (6)
Pagamento de rendimentos aos cotistas - (440)
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento - 19.169
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (1.987) (4.185)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 11.516 15.701
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 9.529 11.516
Reconciliagado do lucro com o caixa liquido das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio (8.232) (2.508)
Ajuste por equivaléncia patrimonial de cotas de sociedades fechadas 804 1.857
Ajuste de valor recuperavel de ativos imobiliarios 7.181 -
Variagdes de contas passivas relacionadas com despesas 5 26
Caixa liquido das atividades operacionais (242) (625)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Panorama Desenvolvimento Logistico - Fundo de Investimento Imobiliario -
Responsabilidade Limitada
CNPJ: 37.899.400/0001-90

(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

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

1. Contexto operacional

O Panorama Desenvolvimento Logistico - Fundo de Investimento Imobiliario -
Responsabilidade Limitada ("Fundo”) € um fundo de investimento imobiliario regido pela
Resolugdo CVM n2 175/22 e pela Instrugdo CVM 516/11, e alteracbes posteriores, e pela Lei n2
8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 08 de julho de 2020 tendo realizado a sua primeira
integralizacéo de cotas em 30 de setembro de 2020.

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, tinha prazo de duracao inicialmente
estabelecido em 5 (cinco) anos, posteriormente alterado em assembleia para 7 (sete) anos,
contados da data da 12 (primeira) integralizagao de cotas, podendo tal prazo ser prorrogado por até
1 (um) ano adicional, mediante solicitagcao do gestor e deliberagéo dos cotistas em assembleia geral,
sendo regido pelo Regulamento e pela legislagéo vigente.

O Fundo, conforme atual disposi¢&o e vigéncia da Resolugdo CVM n°® 175/22, € considerado como
um Fundo de Classe Unica (“Classe”).

O objetivo do Fundo é o desenvolvimento (greenfield) ou o investimento direto em imodveis, para
posterior venda ou obtencéo de renda, bem como em quaisquer direitos reais sobre os imoveis, ou,
ainda, pelo investimento indireto em imdveis, mediante a aquisicao de ativos imobiliarios, bem como
0 ganho de capital obtido com a compra e venda dos iméveis ou dos ativos imobiliarios. A aquisi¢ao
dos iméveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da
exploragao comercial dos iméveis, bem como pela eventual comercializacdo dos imoveis. O Fundo
podera realizar construgdes, reformas ou benfeitorias nos iméveis com o objetivo de potencializar
os retornos decorrentes de sua exploragao comercial ou eventual comercializagao.

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© 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da Lei 8.668/93 que se
encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N2 1/2014 e nao faz retengdes de
rendimentos que sdo necessarias para pagamento de suas obrigagdes por aquisicdo de imoveis e
pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. O Administrador do Fundo
juntamente com o Gestor avalia periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com as suas
obrigagbes contraidas e avaliam as necessidades de liquidagdo de algum ativo componente da
carteira ou capitalizagdo do Fundo via oferta (com nova emissao de cotas).

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo ¢ listado na B3 sob o codigo PNDL11, porém, as
suas cotas ndo sao negociadas.

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 Resolugdo CVM n° 175/22.



Panorama Desenvolvimento Logistico - Fundo de Investimento Imobiliario -
Responsabilidade Limitada
CNPJ: 37.899.400/0001-90

(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

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

2. Apresentacao e elaboracao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516), e demais orientagdes e normas
contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo destas demonstragbes financeiras, foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacao e determinagdo 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 poderdo vir a ser diferentes dos
estimados.

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

As demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram aprovadas
pela administradora do Fundo em 27 de margo de 2026.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuragao
3.1. Classificagdo ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagao
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 apds o periodo de divulgacao ou (iv) caixa
e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como nado circulantes. Um
passivo € classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liquidagcdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de divulgagédo. Todos os demais
passivos sao classificados como nao circulantes.

3.2. Instrumentos financeiros
a) Classificagado dos instrumentos financeiros

l. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.



Panorama Desenvolvimento Logistico - Fundo de Investimento Imobiliario -
Responsabilidade Limitada
CNPJ: 37.899.400/0001-90

(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
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1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas, 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 transagao.

lll. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracdo

Os ativos financeiros s&o incluidos, para fins de mensuragéo, nas seguintes categorias:

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

e Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio 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 classificadas nessa categoria as rendas de
aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.

IV. Classificacido dos ativos financeiros para fins de apresentacéo

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

o Disponibilidades: caixa e equivalentes de caixas.

e 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.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracao

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua
forma e vencimento, resultantes de atividades de captagao de recursos realizados pelo Fundo.
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b) Mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de
valor justo

Em geral, os ativos financeiros s&o inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por
meio do resultado sao ajustados pelos custos de transagao. Os ativos e passivos financeiros séo
posteriormente mensurados da seguinte forma:

l. Mensuracio dos ativos financeiros

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

e 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 condigcbes
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
("preco cotado" ou "preco de mercado").

e Caso nao exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
€ 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.

o Os recebiveis sdao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugéo no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio da utilizagdo da taxa efetiva de juros.

1. Mensuracio 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 relacdo 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 comissdes e os custos de transacao 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.
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lll. Reconhecimento de variacoes de valor justo

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

3.3. Provisées e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstra¢des financeiras faz a segregacéo entre:

e Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagbes presentes (legais ou presumidas) na data
do balango 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.

e Passivos contingentes: possiveis obrigacbes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo 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 Administracdo, for considerado
provavel o risco de perda de uma ag¢ao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de
recursos para a liquidagao das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda
possivel pelos assessores juridicos e pela administracdo sdo apenas divulgados em Notas,
enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem divulgagao.

o Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do Fundo.
Nao sao reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragao do resultado.

3.4. Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.5. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdsitos bancarios e aplicagdes financeiras
com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicacédo em fundos de investimentos em
renda fixa, remunerados pela variacdo do CDI (“certificado de depdsito interbancario”) com
vencimento inferior a 90 dias.

3.6. Cotas de sociedades fechadas

Os investimentos em cotas de sociedades fechadas sao registrados ao custo de aquisigéo e

subsequentemente avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial, tomando por base as
demonstracgdes financeiras das investidas.
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3.7. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas,
que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas
e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e
podem sofrer variagao no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo,
estdo descritas a seguir:

. Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotacbes disponiveis ao mercado, por exemplo, bolsa de valores, sio
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas
informacdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis
descritas na Nota Explicativa n2 3.2 apresentam, informag¢des detalhadas sobre "classificagao
dos instrumentos financeiros" e "mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudancgas de valor justo”.

3.8. Resultado por cota

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

4. Riscos associados o Fundo

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizagao

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econ6mica praticada pelo governo federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro
intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do governo
brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e monetaria tém envolvido,
no passado recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional.
A adogao de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia,
instabilidade de precgos, elevagao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao
impactar os negécios, as condigbes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia,
tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.
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Risco de crédito

Os cotistas do Fundo farédo jus ao recebimento de rendimentos que Ihes serdo pagos a partir da
percepgcao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos locatarios, arrendatarios ou
adquirentes dos imdveis-alvo e/ou outros ativos, a titulo de locagao, arrendamento ou compra e
venda de tais imdveis. Assim, por todo tempo em que os referidos imdveis estiverem locados ou
arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da
mesma forma, em caso de alienagdo dos imdveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos
adquirentes.

Riscos de liquidez

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma
modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo
admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderéo
enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo
para estas a negociagdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor
gue adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez que as cotas sejam distribuidas nos termos da
instrugcao CVM 160/22, os cotistas somente poderdao ceder suas cotas apos 90 (noventa) dias da
sua subscricdo. Adicionalmente, a cessao de tais cotas somente podera se dar para Investidores
qualificados, assim definidos nos termos da instrugdo CVM 30/21 ressalvada a hipétese de
elaboragao de prospecto, nos termos da legislagao aplicavel.

Risco de o Fundo ser genérico

O Fundo nao possui um ativo imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico.
Assim, havera a necessidade de selecédo de Ativos Imobiliarios para a realizagcdo do investimento
dos recursos do Fundo. Dessa forma, podera nao ser encontrado iméveis-alvo e/ou outros ativos
atrativos dentro do perfil a que se propde.
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Risco tributario

A Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os fundos de investimento imobiliario
devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros 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. Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar
recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio,
cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagéo
aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagédo corporativa cabivel (Imposto de
Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”,
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao
Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo
Fundo em aplicagbes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na
fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribui¢gdo de rendimentos e ganhos de
capital aos cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os
rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienagcdo ou no resgate das cotas
quando da extingdo do Fundo sujeitam se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Risco de altera¢oes tributarias e mudangas na legislagao

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma
legal, ndo existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto
de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente
da criagdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacao de isencgdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos
nao previstos inicialmente.

Risco de concentragao da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisi¢cdo dos imoveis-alvo e/ou outros ativos que
integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se
ainda que a poderao ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com
colocagbes sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir outros imoveis.
Independentemente da possibilidade de aquisigao de diversos imoveis pelo Fundo, inicialmente o
Fundo ira adquirir um numero limitado de imdveis, o que podera gerar uma concentragio da carteira
do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacdo ou
arrendamento dos imoveis, considerando ainda que n&o ha garantia de que todas as unidades dos
iméveis a serem adquiridos, preferencialmente imdveis comerciais, estardo sempre locadas ou
arrendadas.
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Risco da administragdo dos imdveis por terceiros

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploragao, por locagéo ou arrendamento, e/ou
comercializagdo de imdveis-alvo e/ou outros ativos, e que a administracdo de tais empreendimento
podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode
representar um fator de limitacdo o Fundo para implementar as politicas de administracdo dos
iméveis que considere adequadas.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicao
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacéo financeira,
em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razao do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Risco de rescisido de contratos atipicos de locagao e revisao do valor do aluguel

Apesar de os termos e condi¢gdes dos contratos atipicos de locagdo, celebrados pelo Fundo, serem
objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada impede eventual tentativa dos
locatarios de questionar juridicamente a validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre
outros, os aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato de locagao pelos locatarios previamente a
expiragcao do prazo contratual, com devolugdo do imoével objeto do contrato atipico de locagao.
Embora venha a constar previsao no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizacao
por rescisao antecipada imotivada, estes poderdao questionar o montante da indenizagdo, nao
obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com base na avenga comercial; e (b) revisdo do
valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel n&o foi estabelecido em fun¢do de condigcbes de
mercado de locacéo e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢des previstas no artigo 19 da Lei
n® 8.245/91, para fins de revisao judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisdo
judicial que nao reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes
do contrato atipico de locagdo em funcéo das condigdes comerciais especificas, aplicando a Lei n°®
8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locagao, podera
afetar negativamente o valor das cotas do Fundo.

Riscos ambientais

Ainda que os Imoveis-Alvo venham a situar-se em regides urbanas dotadas de completa
infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagdes ou 0s
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica,
acarretando assim na perda de substancia econdmica de Imodveis situados nas proximidades das
areas atingidas por estes.

Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, do(s) imovel(is) de propriedade
do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico.
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Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que comporao o patriménio do
Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a
serem pagas pelas seguradoras poderdao ser insuficientes para a reparagcao do dano sofrido,
observadas as condigbes gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica
dos imdveis ndo segurados, o administrador podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia
de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito
adverso nos resultados operacionais e na condig¢ao financeira do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos iméveis, estara eventualmente sujeita aos pagamentos
de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracao,
conservagao, instalacdo de equipamentos de segurancga, indenizag¢des trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutengao dos imoveis e dos condominios
em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugao na rentabilidade das cotas
do Fundo. Nao obstante, o Fundo estara sujeita a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais
necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, ag¢des judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos
imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacao
de iméveis inaptos para locagao apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos de desvalorizagao dos iméveis e condi¢cdes externas

Propriedades imobiliarias estao sujeitas a condi¢des sobre as quais o administrador do Fundo nao
tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as
condigdes da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Iméveis que integraréo o
patrimdnio do Fundo, consequentemente, a remuneracao futura dos investidores do Fundo. O valor
dos imoveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus cotistas
poderao ser adversamente afetados devido a alteragbes nas condigdes econbmicas, a oferta de
outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Imdveis e a reducdo do
interesse de potenciais locadores em espag¢os como o disponibilizado pelos iméveis.

Riscos relativos a aquisi¢cao dos iméveis

Os iméveis que irdo compor o patriménio do Fundo deverao encontrar-se livres e desembaragados
de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de imoveis que
poderdo constituir o patrimdnio histérico e artistico nacional, cuja conservacéo seja de interesse
publico, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Ndo obstante, apos
a aquisi¢ao e enquanto os instrumentos de compra e venda n&o tiverem sido registrados em nome
do Fundo, existe a possibilidade destes imdveis serem onerados para satisfacdo de dividas
contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execugéo proposta por seus eventuais credores,
caso eles ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a
transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo.
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Propriedade das cotas e nao dos imoveis

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por imdveis, a propriedade das
cotas nao confere as cotistas propriedades diretas sobre os imdveis. Os direitos dos cotistas sdo
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo n&o individualizado, proporcionalmente ao
numero de cotas possuidas.

Risco em fungéao da dispensa de registro:

As ofertas que venham a ser distribuida nos termos da instrugdo CVM 160/22, estardo
automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas
pelo Fundo e pelo administrador n&o terao sido objeto de analise pela referida autarquia federal.

As aplicacdes realizadas no Fundo n&do contam com garantia do administrador, da consultora
especializada ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

5. Instrumentos financeiros derivativos
E vedado ao Fundo realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposi¢cao seja sempre,

no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

O Fundo néo realizou operagdes com instrumentos financeiros derivativos nos exercicios findos em
31 de dezembro de 2025 e 2024.

6. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o saldo da conta “Caixa e equivalentes de caixa” esta
representado por depdsito a vista na BRL Trust DTVM S.A. e aplicagdes financeiras.

As aplicagdes financeiras sdo compostas conforme quadro a seguir:

31 de dezembro de 2025

Cota de fundo Administradora Valor de mercado % sobre PL
Itau Soberano RF Simples FIF CIC RL (a) Itad Unibanco 9.529 6,57%
Conta corrente Administradora Valor de mercado % sobre PL
BRL Trust DTVM S.A. - - 0,00%
Total 9.529 6,57%

31 de dezembro de 2024

Cota de fundo Administradora Valor de mercado % sobre PL
Itau Soberano RF Simples FIF CIC RL (a) Itat Unibanco 11.516 7,51%
Conta corrente Administradora Valor de mercado % sobre PL
BRL Trust DTVM S.A. - - 0,00%

Total 11.516 7,51%
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(a) O Itat Soberano Renda Fixa Simples Fundo de Investimento Financeiro da Classe de
Investimento em Cotas Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Itau
Soberano Renda Fixa Simples Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento), CNPJ: 06.175.696/0001-73, administrado pelo Itau Unibanco S.A., foi
constituido sob a forma de condominio de natureza especial aberto com prazo de duragao
indeterminado, iniciou suas atividades em 02/07/2004 e destina-se ao publico em geral. Seu
objetivo € aplicar seus recursos em cotas de classes de fundos de investimento tipificadas
como “renda fixa”, as quais apliquem exclusivamente em titulos publicos federais, prefixados
ou indexados a variagao do CDI, ou, ainda, por operagdes compromissadas lastreadas em
titulos publicos federais.

As demonstracdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de outubro de 2025 foram
devidamente auditadas, com emiss&o do relatério do auditor independente em 15 de janeiro
de 2026, sem modificagao de opiniao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram apropriadas receitas no montante de R$
1.428 (2024 - R$ 817).

7. Cotas de sociedades fechadas

Em 31 de dezembro de 2025, a composi¢do das agdes de companhias fechadas, considerando
valores liquidos do capital a integralizar, esta a seguir representada:

Valor Resultado Ajuste ao Valor
Quantidade Participagao contabil/ por valor contabil/

Denominagoes de no capital realizagao Capital equivaléncia recuperavel realizagao
sociais cotas social 31/12/2024  Integralizado  patrimonial  (impairment) 31/12/2025
PNDLO2

Empreendimentos

Imobiliarios Ltda. 73.500.000 100,00% 68.568 1.745 (1.530) - 68.783
PNDLO4

Empreendimentos

Imobiligrios Ltda. 81.000.000 100,00% 73.344 - 727 (7.181) 66.890
Total 154.500.000 141.912 1.745 (803) (7.181) 135.673

Em 31 de dezembro de 2024, a composicdo das acbes de companhias fechadas, considerando
valores liquidos do capital a integralizar, esta a seguir representada:

Valor Valor
Participacao contabil/ Resultado contabil/

Quantidade de  no capital realizacao Capital por realizagao
Denominagdes sociais cotas social 31/12/2023 Integralizado equivaléncia patrimonial 31/12/2024
PNDLO2
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. 71.000.000 100,00% 57.466 12.050 (948) 68.568
PNDLO4
Empreendimentos
Imobilirios Ltda. 81.000.000 100,00% 63.574 10.679 (909) 73.344

Total 152.000.000 121.040 22.729 (1.857) 141.912
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PNDL02 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

O objetivo do empreendimento é o desenvolvimento (concluido em margo de 2024) e venda de
galpéo logistico localizado na cidade de Santana de Parnaiba, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Benedito Crispim de Oliveira, n° 580, objeto das matriculas n° 13.593, 13.594, 13.930, 13.931 e
7.632, todas do Cartdrio de Registro de Iméveis de Santana de Parnaiba - SP

O Fundo detém 100% de participagdo na PNDLO2 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e, por meio
dessa investida, possui participacdo indireta integral no empreendimento imobiliario
correspondente.

Atos societarios

Conforme instrumento particular de primeira alteracdo e consolidagdo do contrato social da
sociedade celebrado em 20 de abril de 2021, foi consolidado a alteragéo do objeto social, enderego
da sede e extensao do prazo para consolidacdo do capital social. A presente Sociedade tem como
capital social, totalmente subscrito e integralizado em moeda corrente nacional no prazo de até 180
dias, contados da data deste Instrumento, a quantia de R$ 1.000 divididos em 1.000.000 (um milhao)
de cotas sociais, no valor de R$ 1,00 (um real) cada uma.

Conforme ata de assembleia geral extraordinaria realizada em 6 de maio de 2021, o Fundo, sem
ressalvas, autorizou e aprovou a aquisicdo de ativos, nos termos da alinea “d”, da clausula sétima,
do contrato social, devidamente arquivado perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo em
17 de dezembro de 2020.

Conforme instrumento de 22 alteragao do contrato social celebrado em 14 de outubro de 2021, o
Fundo deliberou por aumentar o capital social da Sociedade de R$ 1.000 para R$ 51.000., mediante
a criagao de 50.000.000 (cinquenta milhées) novas cotas, com valor nominal de R$ 1,00 (um real)
cada uma, totalmente subscritas nesta data.

Conforme instrumento de 42 alteragao do contrato social celebrado em 14 de dezembro de 2023, o
Fundo deliberou por aumentar o capital social da Sociedade de R$ 51.000 (cinquenta e um milhdes
de reais) para R$ 71.000, (setenta e um milhdes de reais), mediante a criagdo de 20.000.000,00
(vinte milhdes) de novas quotas, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma.

Conforme instrumento de 52 alteracao do contrato social celebrado em 28 de fevereiro de 2025, o
Fundo deliberou por aumentar o capital social da Sociedade de R$ 71.000, (setenta e um milhdes
de reais) para R$ 73.500, (setenta e trés milhdes de reais e quinhentos mil reais), mediante a criagdo
de 2.500.000 (dois milhdes e quinhentos) de novas quotas, com valor nominal de R$ 1,00 (um real)
cada uma.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo integralizou R$ 1.745 (2024 - R$ 12.050)
e possui capital a integralizar no montante de R$ 1.066 (2024 - R$ 312).
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Mensuracgao pelo método de equivaléncia patrimonial da Sociedade

A seguir, estdo demonstrados os principais saldos contabeis da PNDLO2 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. referente aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024:

PNDL02 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 31/12/2025 31/12/2024
Ativo circulante 889 393
Ativo nao circulante 68.556 68.338
Passivo circulante 662 163
Passivo nao circulante -

Patriménio liquido 68.783 68.568
Lucro (prejuizo) liquido (1.530) (948)

O capital social totalmente integralizado na PNDL02 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. em 31 de
dezembro de 2025, é de R$ 73.500 (2024 - R$ 70.689), totalizando um capital a integralizar de R$
1.066 (2024 - R$ 312), dividido em 73.500.000 (2024 - 71.000.000) cotas com valor nominal de R$
1,00 (um real) cada uma, no qual o Fundo possui 100,00% de participagao.

Em 31 de dezembro de 2025, o investimento do Fundo na Sociedade esta registrado pelo seu valor
de equivaléncia patrimonial no montante de R$ 68.783 (2024 - R$ 68.568).

PNDL04 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

O objetivo do empreendimento é o desenvolvimento (concluido em margo de 2024) e venda de
galpéo logistico localizado na cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, na Avenida Gupe, n° 10.933,
objeto da matricula n® 217.637 do Cartério de Registro de Iméveis de Barueri — SP.

O Fundo detém 100% de participagdo na PNDL0O4 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e, por meio
dessa investida, possui participagao indireta equivalente a 50% nos resultados da exploragéao
comercial do empreendimento imobiliario correspondente.

Atos societarios

Conforme instrumento particular de constituicdo de sociedade limitada unipessoal celebrado em 9
de novembro de 2020, foi constituida uma sociedade Ilimitada unipessoal, PNDL04
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., com base na Lei 13.874/2019, doravante denominada
“Sociedade”, com o capital social, totalmente subscrito e integralizado, a quantia de R$ 1.000
divididos em 1.000.000 (um milh&o) de cotas, no valor de R$ 1,00 (um real) cada uma.

Conforme instrumento particular de 12 alteracao do contrato social da Sociedade, celebrado em 2
de margo de 2021, deliberou-se pelo aumento do capital social da Sociedade de R$ 1.000 para R$
51.000, mediante a criagao de 50.000.000 (cinquenta milhdes) de novas cotas, com valor nominal
de R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente subscritas naquela data.
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Conforme instrumento de 22 alteragc&do do contrato social da Sociedade, celebrado em 18 de agosto
de 2022, deliberou-se pela postergacdo do prazo para integralizacao das quotas representativas do
capital social ainda n&o integralizadas por 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, contados daquela
data. Em decorréncia dessa deliberagéo, a clausula quarta do contrato social passou a prever
capital social totalmente subscrito de R$ 51.000, dividido em 51.000.000 (cinquenta e um milhdes)
de quotas, no valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, das quais R$ 4.290 encontravam-se
integralizados e R$ 46.710 permaneciam pendentes de integralizagdo, com prazo final para
integralizagéo até 18 de agosto de 2023.

Conforme instrumento de 32 alteragao do contrato social celebrado em 5 de junho de 2023, o Fundo
deliberou pelo aumento do capital social da Sociedade de R$ 51.000 (cinquenta e um milhdes de
reais) para R$ 81.000 (oitenta e um milhdes de reais), mediante a criagdo de 30.000.000 (trinta
milhdes) de novas quotas, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma.

Conforme instrumento de 42 alteracdo do contrato social celebrado em 7 de outubro de 2025, a
Unica sécia deliberou pela integralizagdo parcial do capital social no montante de R$ 23.890, bem
como pela prorrogagao do prazo para integralizagdo do saldo remanescente de R$ 6.109 para 30
de junho de 2026. Em decorréncia dessa deliberagéo, a clausula quarta do contrato social passou
a prever capital social totalmente subscrito de R$ 81.000, dividido em 81.000.000 (oitenta e um
milhdes) de quotas, no valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, das quais R$ 74.890
encontravam-se integralizados e R$ 6.109 permaneciam pendentes de integralizacgao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo néo integralizou capital (2024, integralizou
R$ 10.679) e possui capital a integralizar no montante de R$ 6.109 (2024 - R$ 6.109).

Mensuracgao pelo método de equivaléncia patrimonial da Sociedade

A seguir, estdo demonstrados os principais saldos contabeis da PNDLO4 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. referente aos exercicios findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024:

PNDL04 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 31/12/2025 31/12/2024
Ativo circulante 4.658 593
Ativo nao circulante 82.282 85.582
Passivo circulante 305 268
Passivo nao circulante 12.564 12.563
Patriménio liquido 74.070 73.344
Lucro (prejuizo) liquido 543 (909)

O capital social totalmente integralizado na PNDL0O4 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. em 31 de
dezembro de 2025, é de R$ 74.891 (2024 - R$ 74.891), totalizando um capital a integralizar de R$
6.109 (2024 - R$ 6.109), dividido em 81.000.000 (2024- 81.000.000) cotas com valor nominal de R$
1,00 (um real) cada uma, no qual o Fundo possui 100,00% de participagao.

Em 31 de dezembro de 2025, o investimento do Fundo na Sociedade esta registrado por ajuste ao
valor recuperavel e valor de equivaléncia patrimonial no montante de R$ 66.890 (2024 - R$ 73.344).
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Divulgacgao do valor justo e avaliagdo de recuperabilidade

Conforme Instrugdo CVM 516/11, o Fundo deve divulgar o valor justo das propriedades para
investimento nas investidas, caso estas ndao adotem o valor justo como pratica contabil para
mensuragdo desses ativos. Em 31 de dezembro de 2025, considerando o objeto social das
investidas, voltado a alienagao dos ativos imobiliarios por elas detidos, a Administragao realiza
periodicamente analise de recuperabilidade dos investimentos indiretos mantidos pelo Fundo, com
base em laudos de avaliagdo independentes preparados para determinacédo do valor justo para
venda dos respectivos empreendimentos.

Em 31 de dezembro de 2025, foram utilizados laudos elaborados pela Binswanger Brazil com data-
base de dezembro de 2025, os quais apuraram o valor justo para venda de R$ 72.090 para o
empreendimento detido pela PNDL02 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e de R$ 75.100 para o
empreendimento detido pela PNDLO4 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Com base nessa avaliagdo, a Administragéo reconheceu, em 31 de dezembro de 2025, ajuste ao
valor recuperavel (impairment) no montante de R$ 7.181, referente ao investimento indireto
relacionado a PNDLO4, de forma a refletir o valor recuperavel estimado do ativo na data-base.

Adicionalmente, conforme detalhado na nota explicativa n® 21, em 9 de dezembro de 2025 o Fundo
celebrou contrato de compra e venda de quotas das referidas SPEs. Os valores previstos na
operagcao mostram-se préximos aos valores indicados nos laudos de avaliagdo. Para a PNDLO2, a
venda foi concluida em margo de 2026 pelo valor total de R$ 70.121, montante préoximo ao valor de
avaliagdo de R$ 72.090. Para a PNDLO04, o pregco de aquisigdo previsto contratualmente para a
operagdo de Barueri, de R$ 71.547, também se mostra aderente ao valor econdmico
correspondente a participacao indireta do Fundo no ativo, calculado com base no laudo de
avaliacao.

8. Encargos e taxa de administragao e gestao
8.1 Taxa de administracdo e gestdao em vigor até 28 de maio de 2025

O administrador recebe por seus servigos de administracdo, custddia, escrituracdo e servigos
qualificados, uma taxa de administracdo correspondente, (i) nos primeiros 24 meses de
funcionamento da Classe, ao percentual de 0,15% ao ano, calculada sobre o capital comprometido
pelos cotistas da Classe, ainda que tais valores nao tenham sido efetivamente integralizados; e (ii)
a partir de entado, ao percentual de 0,15% incidente sobre o patrimonio liquido; observado o valor
minimo mensal de R$ 13.000,00 para os primeiros 12 meses de funcionamento da Classe e de R$
15.000,00 apods o referido periodo e, adicionalmente, caso haja oferta publica de distribuicdo das
cotas de emissao da Classe nos termos da Resolugdo CVM 160/22, sera acrescido ao percentual
acima um percentual adicional de 0,05% para pagamento das despesas de escrituragao, pela
prestacdo de servigos de administracdo, gestdo, controladoria, custodia e escrituracdo de cotas,
sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das
atividades da Classe, pela variagao positiva do IPCA.
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O gestor recebe por seus servigos uma taxa de gestdo correspondente, (i) nos primeiros 24 meses
de funcionamento do Fundo, ao percentual de 1,35% ao ano, calculada sobre o capital
comprometido pelos Cotistas do Fundo, ainda que tais valores ndo tenham sido efetivamente
integralizados; e (ii) a partir de entédo, ao percentual de 0,75% incidente sobre o Patrimdnio Liquido.
A taxa de administragdo engloba os pagamentos devidos ao administrador, ao custodiante, ao
escriturador, e nao inclui valores correspondentes aos demais encargos da Classe, os quais sao
debitados da Classe de acordo com o disposto no regulamento da Classe e na regulamentagao
vigente.

8.2 Taxa de administragao e gestao em vigor apés 28 de maio de 2025

O Fundo paga a titulo de remuneragao o valor correspondente a (i) nos primeiros 24 (vinte e quatro)
meses de funcionamento do Fundo, ao percentual de 1,50% ao ano, calculada sobre o capital
comprometido pelos cotistas do Fundo, ainda que tais valores nao tenham sido efetivamente
integralizados; e (ii) a partir de entado, ao percentual de 0,90% incidente sobre o patrimdnio liquido;
observado o valor minimo mensal de R$ 13 para os primeiros 12 (doze) meses de funcionamento
do Fundo e de R$ 15 apds o referido periodo. Observado o disposto abaixo.

Pela prestacao dos servigos de administragao, custddia e controladoria do Fundo, o Administrador
faz jus a uma remuneragdo mensal, equivalente a 0,15% ao ano.

O gestor faz jus a uma remuneragdo mensal correspondente o excedente da taxa de administragéo
prevista acima, apos deduzidos os valores previstos acima.

Pelos servigos de escrituragao das cotas, a instituicdo escrituradora, caso haja oferta publica de
distribuicdo das cotas de emissdo do Fundo, sera acrescida uma remuneragao pelos servicos de
escrituracao das cotas, correspondente a até 0,05% ao ano, calculado sobre o valor de mercado,
ja abrangida pela remuneracéo total.

Para fins do célculo da taxa de administragao, utiliza-se o valor do patriménio liquido do Fundo
dividido pelo numero de cotas em circulagéo.

A taxa de administracdo é provisionada por dia util, mediante divisdo da taxa anual por 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente ao administrador, por periodo
vencido, até o 52 (quinto) dia util do més subsequente ao dos servigos prestados.

8.3 Taxa de performance

Adicionalmente, o gestor, conforme o caso, faz jus, ainda, a uma taxa de performance (“taxa de
performance”) correspondente a 20% do montante equivalente a soma do capital amortizado e dos
rendimentos distribuidos aos cotistas que exceder o valor correspondente a variacdo do IPCA
acrescido de um spread de 8,00% ao ano, pro rata temporis, sobre a média ponderada dos valores
integralizados pelos cotistas. A taxa de performance sera apurada e apropriada mensalmente e
paga semestralmente, até o 10° (décimo) dia util do més subsequente ao transcurso do prazo de 6
(seis) meses.
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8.4 Despesas apropriadas no exercicio

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, foram apropriadas as seguintes
despesas adiante:

Descrigoes dos servigos 31/12/2025 31/12/2024
Taxa de administragcao (232) (221)
Taxa de gestéo (1.119) (953)

(1.351) (1.174)

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, n&o houve apropriacado de taxa
de performance.

9. Politica de distribui¢dao dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo €& distribuido aos cotistas,
mensalmente, até o 102 (décimo dia util) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipagao sera pago em até 10 (dez) dias Uteis
apo6s o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela
administradora para reinvestimento em ativos alvo ou composi¢do ou recomposi¢cao da reserva de
contingéncia nos termos do regulamento e com base em recomendagéo apresentada pelo gestor
de investimentos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2025 31/12/2024
Lucro liquido do exercicio (8.232) (2.508)
Ajuste por equivaléncia patrimonial de cotas de sociedades fechadas 804 1.857
Ajuste de valor recuperavel de ativos imobiliarios 7.181 -
Despesas operacionais nao transitadas pelo caixa 5 27
Lucro/ prejuizo base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) (242) (624)

Rendimentos retidos no exercicio - -
(-) Parcela dos rendimentos retidos - -

Rendimentos apropriados - -

Rendimentos a distribuir - -
Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio - 440
Rendimentos brutos pagos no exercicio - 440

% do resultado do exercicio distribuido (considerando a base calculo apurada nos
termos da lei 8.668/93) 0,00% 0,00%
Diferenga entre lucro base caixa e rendimentos apropriados - -
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Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve distribuicdo de rendimento
em funcao de o Fundo nao ter auferido lucro caixa.

10. Patrimonio liquido

O patriménio do Fundo sera representado pelas cotas da Classe Unica, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condi¢cdes de emissdo, distribuicdo, subscricao, integralizacao,
remuneragaéo e amortizagdo descritos no anexo | do regulamento ou prospecto referente a cada
emissdo de cotas.

10.1. Emissoes

A primeira emissao de cotas sera realizada nos termos do suplemento constante no Anexo | do
regulamento, que disciplinam, inclusive, a forma de subscri¢do e de integralizagao.

No ambito da 12 (primeira) emissao de cotas do Fundo, objeto de Oferta de Registro Automatico,
serdo emitidas até 250.000 cotas, no valor de R$ 1 cada, totalizando o montante de até R$ 250.000,
observada a possibilidade de colocagao parcial das Cotas primeira emissdo do Fundo, desde que
sejam colocadas, pelo menos, 90.000 cotas, totalizando o montante de R$ 90.000.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento, o
Administrador, conforme recomendacgao do gestor, conforme o caso, podera deliberar por realizar
novas emissdes das cotas, sem a necessidade de aprovacdo em assembleia geral de cotistas,
desde que limitadas ao montante maximo de R$ 50.000 (“capital autorizado”).

Sem prejuizo do disposto acima, a assembleia geral podera deliberar sobre novas emissdes das
cotas em montante superior ao capital autorizado ou em condi¢des diferentes daquelas previstas
no regulamento, seus termos e condigdes, incluindo, sem limitacao, a possibilidade de subscrigdo
parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribui¢ao.

O volume das cotas emitidas a cada emissao sera determinado com base em sugestao apresentada
pelo gestor, conforme o caso.

Nao havera limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, exceto pelos eventuais limites
que venham a ser estabelecidos no dmbito de cada oferta, de modo que a totalidade das cotas
podera ser adquirida por um unico investidor.

Nao podera ser iniciada nova oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as cotas
remanescentes da oferta anterior, observados os demais prazos regulamentares aplicaveis.

Nos termos do Anexo Il da Resolugdo 175 o administrador podera contratar os servigos de
consultoria imobiliaria.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, foram integralizadas 15.233,00 cotas no montante
de R$ 19.615.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, nao foram integralizadas cotas no Fundo.
10.2. Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2025, o patrimdnio do Fundo esta composto de 144.332,00 cotas com valor
de R$ 1.004,954884 cada, totalizando R$ 145.047.

Em 31 de dezembro de 2024, o patrimdnio do Fundo esta composto de 144.332,00 cotas com valor
de R$ 1.061,992081 cada, totalizando R$ 153.279

10.3. Amortizacoes e resgates de cotas

Nao é permitido o resgate das cotas

Tendo em vista que o Fundo é um fundo de investimento imobiliario com prazo determinado, ao
adquirir cotas de emissao do Fundo, os cotistas devem estar cientes de que eventuais distribuicbes
de rendimentos do Fundo podem decorrer da alienacdo dos Imdveis detidos pelo Fundo, e,
consequentemente, de que tais distribuicdo podem ndo ser recorrentes ou representar uma
distribuicao linear de rendimentos pelo Fundo. Adicionalmente, os valores distribuidos pelo Fundo
podem conter um elemento de amortizagao de cotas, de modo que, ao adquirir Cotas no mercado
secundario, todos os cotistas devem estar cientes de tal condicao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024, nao houve amortizacao de cotas.

10.4. Negociagao das cotas

As cotas serdo admitidas a negociagdo em mercado de bolsa, respeitados os prazos e
procedimentos operacionais da B3.

11. Rentabilidade
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 a rentabilidade (apurada considerando-se o

resultado do exercicio sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas no exercicio)
foi negativo em 5,37% (em 2024 foi negativo em 1,61%).
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12. Encargos debitados o Fundo

Os encargos debitados ao Fundo, referente aos exercicios findo em 31 de dezembro de 2025 e
2024 estdo assim demonstrados:

31/12/2025 31/12/2024

Valores Percentual Valores Percentual

Taxa de administragdo e gestéo (1.351) (0,89%) (1.174) (0,81%)
Despesas com consultoria (35) (0,02%) (1) (0,00%)
Despesas de auditoria e custodia (34) (0,02%) (30) (0,02%)
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (237) (0,15%) (184) (0,13%)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (20) (0,01%) (20) (0,01%)
QOutras receitas (despesas) operacionais 1 0,00% (59) (0,04%)
(1.676) (1,09%) (1.468) (1,01%)

O patriménio liquido médio, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, é de R$ 153.126 (2024
— R$ 144.981).

13. Tributagao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instru¢do Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015,
em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de
investimento imobiliario, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se
a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as
aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienagao ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer
beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).
Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo 40
da IN 1.585.

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 tributagdo de
aplicagdes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicagbes em fundos de
investimentos ficardo sujeitos a retengao 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.
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Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que
cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estar&o sujeitos a tributagédo periodica previstas
no ultimo dia dos meses de maio e novembro.

Para os Fundos de Investimento Imobiliario, a mudang¢a mais significativa é o aumento de 50 para
100 cotistas minimos necessarios para preservar a isengao da cobranca de IRRF.

14. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra
a administracdo do Fundo.

15. Servigos de custddia e tesouraria

Os servicos de tesouraria, escrituracao e custddia das cotas do Fundo sdo prestados pela prépria
administradora.

16. Partes relacionadas

Conforme CPC 05, foram realizadas transa¢des entre o Fundo e a administradora, gestora ou partes
a elas relacionadas no exercicio, conforme demonstrado a seguir:

Despesas Instituicao Parte relacionada 31/12/2025 31/12/2024
Taxa de administracdo  BRL Trust DTVM S.A. Administradora 232 221
Taxa de gestédo Az Quest Panorama Ltda. Gestora 1.119 953
Valores a pagar Instituicao Parte relacionada 31/12/2025 31/12/2024
Taxa de administracdo  BRL Trust DTVM S.A. Administradora 21 19
Taxa de gestéao Az Quest Panorama Ltda. Gestora 100 97

17. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugao CVM n2 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacao das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo
valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto como ativo se os pregos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servigo de precificagao, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam
transag¢des de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.
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Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informagdes 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 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 72 da Instrugdo CVM 516/11.

A tabela adiante 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 - 9.529 - 9.529
Cotas de sociedades fechadas - - 142.848 142.848
Total do ativo - 9.529 142.848 152.377

A tabela adiante apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de

2024:

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

Cotas de fundos de renda fixa - 11.516 - 11.516
Cotas de sociedades fechadas - - 148.333 148.333
Total do ativo - 11.516 148.333  159.849

18. Alteragoes estatutarias

Em 28 de maio de 2025, por meio da consulta formal aos cotistas, houve deliberagéo e aprovagao

das seguintes matérias:

(i) aprovacao da venda dos empreendimentos, mediante alienagdo da totalidade das
participagbes societarias do Fundo nas Sociedades Investidas, pelo valor total de até R$
140.000, sendo composto por pagamento a vista de R$ 131.827 e parcela variavel (earn-
out) de até R$ 8.173, devida em até 12 meses apds a conclusdo da operagdo. Com a
efetiva alienacgéo, deixara de ser devida a taxa de gestado, cabendo a Administradora

promover os ajustes necessarios no Regulamento.
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(i) a alteracao dos itens 5.1. € 5.1.1, bem como a definigdo de “Periodo de desinvestimento”
constante da tabela do item 1.1. do regulamento, para prorrogar o prazo de duragdo do
Fundo, tendo em vista a possibilidade de recebimento, pelo Fundo, do “earn-out’;

(i) a autorizagao da administradora e a gestora, em nome do Fundo, nas suas respectivas
esferas de competéncia, a praticar todos e quaisquer atos, incluindo a assinatura de
instrumentos e documentos, que se facam necessarios a alienagao da totalidade das
participacdes societarias detidas pelo fundo nas sociedades investidas, nos termos da
regulamentacdo aplicavel; e

(iv) a consolidacao do regulamento do Fundo, tendo em vista a alteragdo aprovada acima,
nos termos anexos ao instrumento.

Em 24 de junho de 2025, por meio do Termo de apurag¢ao da consulta formal aos cotistas, foram
aprovadas as demonstragdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2024.

Em 18 de dezembro de 2025, por meio do fato relevante, o Fundo comunicou aos cotistas do Fundo
e ao mercado que em 09 de dezembro de 2025, o Fundo, na qualidade de unico so6cio das
sociedades de propdsito especifico (“SPESs”), proprietarias de 66,506335% da matricula n® 217.637
do Cartdrio de Registro de Imdveis de Barueri/SP, bem como da totalidade das matriculas n°® 13.593,
13.594, 13.930, 13.931 e 7.632 do cartério de registro de imdveis de Santana de Parnaiba (em
conjunto, “Iméveis”), celebrou o contrato de venda e compra de quotas e outras avengas por meio
do qual alienou a totalidade das suas quotas detidas nas spes e, indiretamente, os imdveis (“QPA”).
A consumacao da operacgao esta sujeita ao cumprimento de determinadas condigbdes precedentes,
bem como aos termos e condigbes estabelecidos no QPA.

19. Divulgacao de informagoes

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

(i)  Mensalmente, até 15 dias ap6s o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo conteudo
reflita o Suplemento | do Anexo Normativo Il da RCVM 175;
(i)  Trimestralmente, até 45 dias apos 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 apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes contabeis auditadas, acompanhadas do relatério do auditor
independente;
b) o formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento K do Anexo Normativo Il 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.
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As informagdes do Fundo que sao divulgadas estdo de acordo com a Instru¢do CVM n°® 175/22 e o
regulamento do Fundo.

As informagdes obrigatdrias relativas o Fundo estao disponiveis na sede da Administradora, assim
como junto & Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

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

No exercicio, ndo contratou servigos prestados pelos auditores independentes relacionados a este
Fundo por ela administrado, que ndo os servigcos de auditoria externa. A politica adotada atende
aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho nem
exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

21. Eventos subsequentes

Em 9 de dezembro de 2025, o Fundo celebrou contrato de compra e venda de quotas e outras
avengas visando a alienacdo da totalidade das participacdes detidas nas SPE’s, PNDL02
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“PNDL02”) e PNDLO4 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
(“PNDLO0O4"). A operacao foi divulgada ao mercado por meio de Fato Relevante em 18 de dezembro
de 2025, Ocasidao na qual foi informado que a consumagao da operagdo permanecia sujeita ao
cumprimento de determinadas condi¢cdes precedentes, bem como aos demais termos e condi¢cdes
pactuados contratualmente, conforme descrito na nota explicativa n° 18.

Apds 31 de dezembro de 2025 e até a data de aprovagdo destas demonstragdes financeiras,
ocorreram os seguintes eventos subsequentes relevantes relacionados aos investimentos do Fundo
nessas sociedades.

PNDL02 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Em 5 de margo de 2026, foi concluido o fechamento da operacao referente a PNDL02, conforme
Termo de Fechamento firmado nessa data. Assim, em 10 de margo de 2026 ocorreu a venda da
totalidade das quotas representativas do capital social dessa sociedade, da qual o Fundo era unico
socio e que detinha, de forma indireta, os imdveis registrados sob as matriculas n°® 13.593, 13.594,
13.930, 13.931 e 7.632 do Cartdrio de Registro de Iméveis de Santana de Parnaiba/SP.

A transagao foi realizada pelo valor total de R$ 70.121, dos quais:

e R$ 67.692 recebidos pelo Fundo na data do fechamento;

e R$ 450 a serem recebidos em até 12 meses, condicionados ao cumprimento de
determinadas obriga¢des contratuais;

e R$ 1.979 a serem recebidos em até 12 meses contados da conclusdo da operacgéo.

Com a conclusao da venda, o Fundo devera proceder a baixa do investimento correspondente a
PNDLO2 e reconhecer os valores remanescentes a receber, conforme o cronograma contratual.
Adicionalmente, o Fundo detinha, em 31 de dezembro de 2025, capital a integralizar no montante
de R$ 1.066, cuja integralizagdo ocorreu em datas subsequentes, até 12 de fevereiro de 2026. O
Termo de Fechamento também registra que, por ocasido da conclusdo da operagao, a totalidade
do capital social subscrito da PNDL0O2 encontrava-se integralizada.
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PNDL04 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

A operagcao envolvendo a alienagdo das quotas da PNDLO4 permanece em andamento, em
continuidade ao processo ja comunicado ao mercado. A transacao envolve, de forma indireta, o
imovel objeto da matricula sob n° 217.637 no Cartorio de Registro de Iméveis de Barueri/SP. Seu
fechamento permanece condicionado a implementacdo dos procedimentos previstos
contratualmente, incluindo a estruturacao, pelo comprador, do financiamento da operagao por meio
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), cujo fechamento sera oportunamente comunicado
ao mercado, conforme aplicavel.

Adicionalmente, em 23 de margo de 2026, o Fundo realizou aporte de capital no montante de R$
4.900 na PNDLO04, reduzindo o saldo de capital a integralizar dessa investida de R$ 6.109 para R$
1.209.

Considerando que, em 31 de dezembro de 2025, a alienagao das participagcdes societarias ainda
dependia do cumprimento de condi¢cbes precedentes previstas contratualmente, e que os valores
negociados mostram-se substancialmente alinhados aos valores dos investimentos refletidos na
data-base nas demonstragdes financeiras do Fundo, conforme divulgado na nota explicativa de
investimentos, a Administragdo concluiu que tais fatos configuram evento subsequente nao
ajustavel, nao sendo cabivel o reconhecimento de seus efeitos nas demonstragdes financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, mas apenas sua divulgagcdo em nota explicativa para
fins de adequada informagao aos cotistas e ao mercado.

Amortizagao parcial

Em 19 de margo de 2026, o Fundo divulgou Fato Relevante comunicando a amortizagao parcial de
cotas, no montante total de R$ 68.681.680,76, correspondente a R$ 475,85899703 por cota, com
pagamento previsto para 2 de abril de 2026. A Administracao informa que referido evento decorre
de deliberagdo no ambito da gestdo e administracdo do Fundo, tendo sido divulgado ao mercado
nos termos da regulamentacgao aplicavel.

Roger Vicente Lima Luiz Carlos Nimi

Contador Diretor Responsavel
CRC 1SP342522
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