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Relatério Dos Auditores
Independentes Sobre As
Demonstracoes Financeiras

Aos cotistas e a administradora do

MARESIAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Séo Paulo, SP

Opiniao

Examinamos as demonstragcdes financeiras do Maresias Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro
de 2025 e as respectivas demonstragdes de resultado, das mutagdes no patriménio
liqguido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo na mesma data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contébeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira
do Maresias Fundo de Investimento Imobilidrio em 31 de dezembro de 2025 e o
desempenho de suas operagdes para o exercicio findo na mesma data, de acordo
com as praticas contébeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos
Imobiliarios.
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Base Para Opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo
descritas na secdo 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, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e
apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais Assuntos
De Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria. 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.

A determinacgdo dos Principais Assuntos de Auditoria compreendeu a anélise das
areas avaliadas como de maior risco de distorcdo relevante e riscos significativos,
julgamentos significativos de nossa parte sobre areas que envolveram estimativas
por parte da administracdo e os efeitos sobre a auditoria de fatos e transagodes
significativos ocorridos durante o periodo. Como resultado de nossos trabalhos,
determinamos como principais assuntos a serem tratados no presente trabalho:

VALOR JUSTO DAS PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

Consideramos o processo de determinacdo do valor justo de propriedades para
investimento como um principal assunto de auditoria dada a representatividade
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desses ativos em relagao ao patriménio liquido do Fundo, bem como em fungao da
complexidade envolvida na metodologia de mensuragéao utilizada, e pelo alto grau de
julgamento na determinagdo das premissas adotadas para a apuracgao do valor justo
das propriedades para investimento. Para fins da apuragdo do valor justo das
propriedades para investimento a Administradora do Fundo contrata consultores
independentes para a avaliagdo das propriedades para investimento ao menos uma
vez ao ano.

COMO CONDUZIMOS O PAAEM NOSSA AUDITORIA

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros; (i) conciliagdo contéabil
da carteira; (ii) avaliagdo das premissas e demais critérios utilizados no laudo de
avaliagéo a valor justo emitido por empresa independente especializada; (iii) e
avaliagao das divulgacdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do fundo.

RESULTADO DOS PROCEDIMENTOS DE AUDITORIA EXECUTADOS

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados,
entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para
reconhecimento do valor justo das propriedades para investimento e o resultado
obtido no exercicio foram adequados no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.

Responsabilidades Da Administradora Do Fundo
Pelas Demonstra¢oes Financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo
das demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragées
financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.
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Na elaboragdo das demonstracbdes financeiras, a Administradora do Fundo é
responsavel pela avaliagdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0
uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a néo ser que
a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

O responsavel pela governanca do Fundo é a sua Administradora, com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragdes
financeiras.

Responsabilidades Do Auditor
Pela Auditoria Das Demonstra¢ées Financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.

Seguranca razoavel é 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 detectam as eventuais distorgcbes relevantes existentes. As distorgdes
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
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:

Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
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obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de nao detecgdo de distorgcdo 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.

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

Avaliamos a adequacgao das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do
Fundo.

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administradora do Fundo, da base
contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria
obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo a eventos ou condi¢gdes que
possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengao em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgagdes
nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagédo em nossa opinido, se as
divulgagoes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos
ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgagcbes e se as demonstracdes financeiras
representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentagédo adequada.

Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanca a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes
significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.



Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis pela
governanga, determinamos aqueles que foram considerados como mais
significativos na auditoria das demonstra¢cées financeiras do exercicio corrente e
que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou
regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicagao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliadrios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Balanco Patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais)

% sobre % sobre
patrim6nio patriménio
31/12/2025 liquido  31/12/2024 liquido
Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 158 0,21 1.087 2,90
Disponibilidades 2 - 1 -
QI Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S/A 2 - 1 -
Cotas de fundos de investimento 127 0,17 1.056 2,82
Cotas de fundos de investimento 127 0,17 1.056 2,82
Cotas de Fundos de Investimento em Renda Fixa 127 0,17 1.056 2,82
Outros créditos 29 0,04 30 0,08
Outros valores areceber 29 0,04 30 0,08
Depésito De Margem (Bovespa) 18 0,03 18 0,05
Dividendos 8 0,01 8 0,02
Diferimento Taxa De Fiscalizagdo - CVM 3 - 3 0,01
Diferimento Anuidade Taxa De Bolsa B3 - - 1 -
Investimento 77.382 99,92 36.415 97,25
Propriedades para Investimento 77.382 99,92 36.415 97,25
Terrenos disponiveis para renda 77.382 99,92 36.415 97,25
Total do Ativo 77.540 100,13 37.502 100,15
Passivo
Circulante
Outras Despesas Administrativas 94 0,13 57 0,15
Taxa de Administragéo 13 0,02 12 0,03
Taxa de Gestédo 66 0,09 31 0,08
Taxa de Custddia e Auditoria 15 0,02 14 0,04
Total do Passivo 94 0,13 57 0,15
Total do patrimoénio liquido 77.446 100,00 37.445 100,00
Total passivo e patriménio liquido 77.540 100,13 37.502 100,15

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragcdes financeiras.



Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliadrios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Demonstracao do Resultado dos Exercicios Findos em 31 de dezembro
de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais)

Exercicio Exercicio
findo em findo em
31/12/2025 31/12/2024

Composigao do resultado exercicio

Propriedades para Investimento

Receita de aluguel 50 12
Reavaliacdo de iméweis - Ajuste ao Valor Justo 40.967 -
Demais Receitas/Despesas - 8
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento 41.017 20
Cotas de fundos de investimento - 11
Resultado de aplicagdes em cotas de fundos de investimento - 11
Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria 41.017 31

Ativos Financeiros de Natureza nao Imobiliaria

Cotas de fundos de investimento 60 14
Resultado de aplicagdes em cotas de fundos de investimento 60 14

Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Nao Imobiliaria 60 14

Outras Receitas/Despesas (2.376) (518)
Despesas Tributarias (558) -
Despesas com Taxa de Administragéo (152) (142)
Despesas com Taxa de Gestao (509) (243)
Despesas com Taxa de Custodia e Auditoria (31) (29)
Despesas com Taxa de Fiscalizagdo CVM (10) 11)
Despesa com Consultoria Juridica (34) -
Despesas com Consultores Especializados 3) (76)
Despesas com comissdo de imdéveis (1.011) -
Outras Receitas e Despesas (68) 17)
Resultado liquido do exercicio 38.701 (473)
Quantidade de cotas integralizadas - Cotas 489.036 476.036
Lucro liquido por cota integralizada - R$ 79,138015 (0,995355)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliadrios S.A.

CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Demonstracdao das Mutacées no Patriménio Liquido dos Exercicios

Findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

Cotas Lucros/(Prejuizos)

Integralizadas Acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2023 46.500 (9.621) 36.879
Integralizacdo de cotas no exercicio 1.039 - 1.039
Resultado liquido do exercicio - (473) (473)
Em 31 de dezembro de 2024 47.539 (10.094) 37.445
Integralizagédo de cotas no exercicio 1.300 - 1.300
Resultado liquido do exercicio - 38.701 38.701
Em 31 de dezembro de 2025 48.839 28.607 77.446

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragcdes financeiras.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliadrios S.A.

CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Demonstracdao dos Fluxos de Caixa - Método Direto dos Exercicios

Findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais)

Exercicio Exercicio
findo em findo em
31/12/2025  31/12/2024
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Laudo de avaliagao (2) (4)
Recebimento de aluguéis 50 12
Rendimento de cotas de fundos de investimentos 60 14
Compra de cotas de fundos imobiliarios - (36)
Venda de cotas de fundos imobiliarios - 631
Pagamento de taxa de administragdo (151) (142)
Pagamento de taxa de gestéo (474) (389)
Pagamento de despesas de custddia 17) (16)
Pagamento de despesas de consultoria (1) (61)
Pagamento de despesas de auditoria (13) (11)
Pagamento de despesas tributarias (558) -
Pagamento de despesas de consultoria juridica (34) -
Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM (9) (9)
Pagamento de servicos técnicos especializados (209) -
Pagamento de outras despesas administrativas (70) (45)
Caixa liquido das atividades operacionais (1.428) (56)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Gastos com imoveis (800) -
Dividendos recebidos - 19
Caixa liquido das atividades de investimentos (800) 19
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas 1.300 1.039
Caixa liquido das atividades de financiamento 1.300 1.039
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa (928) 1.002
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 1.057 55
Disponibilidades 1 55
Cotas de Fundos de Investimentos em renda fixa 1.056 -
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 129 1.057
Disponibilidades 2 1
Cotas de Fundos de Investimentos em renda fixa 127 1.056
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (928) 1.002

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeira.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdao as Demonstragcées Financeiras
dos Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

1. Contexto operacional

O Maresias Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), € uma comunhdo de
recursos sob a forma de condominio fechado. O fundo iniciou suas atividades em 22
de dezembro de 2021, com prazo de duracdo de 72 (setenta e dois) meses,
prorrogaveis por mais 24 (vinte e quatro) meses a critério da assembleia geral de
cotistas do Fundo, contados a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas do
Fundo e é regido pelo Regulamento e pela legislacdo vigente.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores em geral, incluindo pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensdo, regimes préprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores
nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento.

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda, mediante a aplicacdo de recursos
correspondentes em Imdveis, prontos ou em construcdo, para obtencdo de renda,
bem como em quaisquer direitos reais sobre os Iméveis, ou, ainda, pelo investimento
indireto em Imadveis, mediante a aquisicdo de Ativos Imobilidrios, bem como o ganho
de capital obtido com a compra e venda dos Imdveis ou dos Ativos Imobilidrios. A
aquisicao dos Imoveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade
decorrente da exploracd o comercial dos Imodveis, bem como pela eventual
comercializacdo dos Iméveis. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos
Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragao
comercial ou eventual comercializacado.

As aplicacdes do Fundo ndao contam com a garantia da Administradora, Gestora ou de
qualquer mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Nao
obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, a
politica de investimento coloca em risco o patrimoénio deste, pelas caracteristicas dos
ativos que o compdem os quais o sujeitam as oscilagbes do mercado e aos riscos de
crédito inerente a tais investimentos, podendo inclusive, ocorrer perda do capital
investido.

2. Elaboragcdao e apresentacdao das demonstra¢des financeiras

As demonstragcdes financeiras estdo sendo apresentadas consoante as praticas
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdao as Demonstragcées Financeiras
dos Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

contabeis adotadas no Brasil, seguindo a Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993,
Resolucdo da Comissdao de Valores Mobiliarios n2 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”) e seu Anexo Normativo Ill, e pelo
regulamento do Fundo (“Regulamento”), e pelas demais disposi¢cGes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Na elaboracdo dessas demonstragcbes financeiras foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos e
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da
efetiva liquidacdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderiam vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstrac¢des financeiras elaboradas para o exercicio findo em 31 de dezembro
de 2025, foram aprovadas pela Administracdo em 28 de marco de 2026.

3. Descricao das principais praticas contabeis
a) Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, a mesma moeda de preparacdo e apresentagcao das
demonstra¢cbes financeiras. As demonstracdes financeiras sdo apresentadas em
milhares de reais.

b) Apuracdo dos resultados
As receitas e as despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.
C) Caixa e equivalentes de caixa

Incluem saldos em conta movimento, e se aplicivel, aplicagbes financeiras com
liquidez imediata e com risco insignificativo de mudanca de seu valor de mercado e com
prazos de vencimento inferior a 90 dias.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é

representado por disponibilidades, cotas de fundos de investimento e titulos
publicos com liquidez imediata.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdao as Demonstragcées Financeiras
dos Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

d) Instrumentos financeiros

Instrumento financeiro é qualquer contrato que dé origem a um ativo financeiro
para a entidade e a um passivo financeiro ou instrumento patrimonial para outra
sociedade.

i. Classificagdo dos instrumentos financeiros Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociacgao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragao

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

. Ativos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor justo por meio de
resultado): o ativo financeiro deve ser mensurado ao valor justo por meio de
outros resultados abrangentes se ambas as condi¢des forem atendidas:

(@) O ativo financeiro for mantido dentro do modelo de negdcios cujo objetivo seja
atingido tanto pelo recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela
venda de ativos financeiros; e

(b) 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;

. Ativos financeiros mantidos até o vencimento: o ativo deve ser mensurado ao
custo amortizado se ambas as seguintes condi¢ces forem atendidas:
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdao as Demonstragcées Financeiras
dos Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

(@) o ativo financeiro for mantido dentro de modelo de negdcios cujo objetivo
seja manter ativos financeiros com o fim de receber fluxos de caixa contratuais;
e

(b) 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.

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

. Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

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

e Aplicagbes financeiras representadas por instrumentos de patrimonio: instrumentos
financeiros emitidos por outras entidades, tais com as cotas de fundos de
investimento, com natureza de instrumento de patrimbénio para o emissor.

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo valor de
aquisicao e atualizados, pelos respectivos valores de cotas, divulgados pelo respectivo
Administrador.

As valorizagBes e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de fundo de
investimento foram registradas em “Renda de aplica¢cdes de fundos de investimento”.

Classificagdo dos passivos financeiros para fins de mensuragao

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

ii. Mensura¢ao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas do
valor justo
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Mensurag¢ao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdao mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de
transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagdo, exceto aqueles
mensurados ao custo amortizado, cujo valor ndo possa ser apurado de forma
suficiente.

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 condicoes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo (“preco cotado” ou “preco de mercado”).

Caso ndo exista valor de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo é estimado com base em técnicas de avaliacgdo 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 reducdo do
valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de
rendimento efetivo por meio de utilizacdo de taxa efetiva de juros.

Provisao para créditos de liquidacao duvidosa

Foi constituida com base na andlise dos riscos na realizagdo de créditos a receber, em
montante considerado suficiente pela Administragdo para cobrir eventuais perdas.

Provisao para perdas por redugao do valor de recuperagao

A provisdo é reconhecida sempre que houver evidéncia de redugdo no valor recuperavel
dos ativos financeiros do Fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda por
reducdo ao valor recuperdvel é mensurada pela diferenga entre o valor contabil do
ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado calculado apés a mudanca
de estimativa.

Mensuragdo dos passivos financeiros

Em geral os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o
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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.

Reconhecimento de variagées de valor justo

Como regra geral, variacdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para
negociacdo, sdao reconhecidas na determinacao do resultado, em suas respectivas contas
de origem.

Sao operacdes de compra com compromisso de revenda com vencimento em data futura,
anterior ou igual a do vencimento dos titulos objeto da operacao, valorizadas diariamente
conforme a taxa de mercado da negociacdo da operacao.

e) Ativos Financeiros Imobilidrios

Inicialmente os imdveis sdao contabilizados pelo custo de aquisicao e classificados na
categoria de imdveis destinados a venda. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos
da transacdo diretamente atribuiveis a operagdo de compra, tais como, taxas
cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imdvel,
corretagens e honordrios advocaticios, sendo que o custo engloba também os gastos
incorridos para colocar o imdével em condigdes normais de venda, tais como,
reformas, gastos com engenharia e projetos de arquitetura.

Os imoveis classificados na categoria de destinado a venda, sdo mensurados entre o valor
de custo ou valor realizavel liquido, dos dois o menor. O valor realizdvel liquido
corresponde ao valor estimado de venda no curso ordinario do negdcio menos as
despesas estimadas necessdrias para realizar a venda. No caso de imdveis em
construcdo, devem ser também deduzidos os custos estimados para completar a
construcdo para a determina¢ao do valor realizavel liquido.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento s3do registradas inicialmente pelo seu custo de
aquisi¢ao, que inclui todos os gastos da transacdo diretamente atribuiveis a operacdo de
compra, tais como taxas cartordrias, tributos incidentes sobre a transferéncia de
propriedade do imédvel, corretagens e honorarios advocaticios. No encerramento do
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exercicio do Fundo as propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus
respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliacdo
elaborados por especialista externo contratados pela Administradora do Fundo. A
variacdo no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na
demonstracdo do resultado do exercicio em que a referida valorizacdo ou desvalorizacdo
tenha ocorrido.

f) Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos de acordo com as
politicas contdbeis. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora,
podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer variacdo 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
gque ndo possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa
de Valores, sdo mensurados mediante utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢des de
mercado e, também, nas informag¢Ges disponiveis, na data das demonstra¢Ges
contabeis. As politicas contdbeis descritas na nota explicativa 3.5 apresentam,
informacbes detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos financeiros" e
"mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de
valor justo".

g)  Lucro por cota

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

h)  Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculdveis acrescidos, quando

aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias. Os langamentos em

rubricas contdbeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e
o

estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com prazo de vencimento superior a 365 dias).

Os valores contdbeis dos ativos sdo revisados a cada data de balanco para avaliar se ha
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indicios de impairment que possam indicar a necessidade de reconhecimento de provisao
para perda por redugdo ao valor recuperavel do investimento.

i) Provisdes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstra¢des contdbeis faz a segregacao entre:

° Provisoes: saldos credores que cobrem obrigacGes presentes (legais ou presumidas)
na data do balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar
origem a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada
provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

° Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos
passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou
nao de um ou mais eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do
Fundo. S3o reconhecidos no balanco quando, baseado na opinido de assessores
juridicos e da administragao, for considerado provavel o risco de perda de uma
acdo judicial ou administrativa, com uma provdvel saida de recursos para a
liquidagdo das obrigagBes. Os passivos contingentes classificados como perda
possivel pelos assessores juridicos e pela Administragdo s3o apenas
divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda
remota ndo requerem divulgacao.

. 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.

4, Ativos de natureza ndo imobiliaria

O montante, a natureza, as faixas de vencimento, os valores de custo atualizados pelos
rendimentos auferidos e os valores de mercado dos titulos e valores mobilidrios,
eram os seguintes:

Cotas de fundos de investimento:

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo valor da
aquisicao e atualizados, diariamente pelos respectivos valores das cotas, divulgados
pelos respectivos administradores.
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31.12.2025
CNPJ Valor Quantidade Valor de
Nome do Fundo unitario (RS) de cotas mercado (RS)
GV Cash RF Ref. DI Longo Prazo FI 28.152.799/0001-50 1.948,645129 65,372123 127
Total 127
31.12.2024
CNPJ Valor Quantidade Valor de
Nome do Fundo unitario (RS) de cotas mercado (RS)
GV Cash RF Ref. DI Longo Prazo FI 28.152.799/0001-50 1.705,094917 619,345269 1.056
Total 1.056

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, as operagdes com cotas de fundos de
investimento de natureza n3o imobilidria geraram um resultado positivo de RS 60 (RS
14 em 2024) e estdo registradas em “Resultado de aplicacdes em cotas de fundos de
investimento”.

5. Ativos de natureza imobiliaria

Os recursos do Fundo sdo aplicados na alienacdo dos ativos imobilidrios destinados
para renda, atuando, nos termos previstos no regulamento, de forma proativa na
prospeccdo de potenciais compradores e parceiros, com vistas a obter ganho de
capital para posterior distribuicdo do resultado liquido aos cotistas, preferencialmente
a titulo de amortizagdo de cotas.

Movimentacdao dos imoveis

Codigo imével Descricio Matricula Saldo em Gastos com Reavaliagdo Saldo em
g ¢ 31/12/2024 iméveis de iméveis 31/12/2025
MT34459 Avenida 34.459 36.415 y 40.967 77.382
Francisco Loup
Totais 36.415 - 40.967 77.382
Cédizo imével Descricio Matricula Saldo em Gastos com Reavaliagdo Saldo em
& ¢ 31/12/2023 iméveis de iméveis 31/12/2024
MT34459 Avenida 34.459 36.415 ; ; 36.415
Francisco Loup
Totais 36.415 - - 36.415
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Avenida Francisco Loup - 34459

O Fundo em 23 de dezembro de 2021 adquiriu o Imdvel pelo montante de RS 35.000.
Um terreno, situado no bairro e distrito de Maresias, no municipio e comarca de Sao
Sebastido/SP, localizada no lado impar da Avenida Francisco Loup.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo incorreu em custos
com consultoria, servicos administrativos, Imposto sobre Transmissdo de Bens
Imdveis (ITBI) e consultoria juridica no montante de RS 8.173.

Em 27 de dezembro de 2022, foi obtido laudo de avaliagdo do imdvel, realizado pela
Ipé AvaliagGes, empresa criada em 2015, com expertise na avaliacdo de operacdes do
mercado financeiro e de capitais, que conta com a experiéncia profissionais das areas
de economia, contabilidade e engenharia, que utilizando o método comparativo
direto de dados de mercado para fins de marcacao de quotas, determinou que para a
data base de 31 de dezembro de 2022, o valor de mercado para venda é de RS 71.366.

Para determinacdo do valor de venda, o imével foi comparado a outros sete imodveis,
ajustados pelos fatores de oferta, localizacdo, frentes multiplas, topografia, area,
transposicdo e consisténcia. Concluiu-se que o valor do m? é de RS 6.808,30 (seis mil,
oitocentos e oito reais e trinta centavos).

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo registrou o montante de
RS 28.193 a titulo de resultado com avaliacdo do valor justo de imdveis através de
laudo de valor justo.

Em 28 de dezembro de 2023, foi obtido laudo de avaliacdo do imdvel, realizado pela
Ipé AvaliacGes, empresa criada em 2015, com expertise na avaliacdo de operacdes do
mercado financeiro e de capitais, que conta com a experiéncia profissionais das areas
de economia, contabilidade e engenharia, que utilizando o método comparativo
direto de dados de mercado para fins de marcacao de quotas, determinou que para a
data base de dezembro de 2023 o valor de mercado para venda é de RS 72.830.

Em 31 de dezembro de 2024, a Ipé Avaliacdes avaliou o imdvel usando as mesmas

premissas utilizadas anteriormente, e determinou que para a data base de dezembro
de 2024 o valor de mercado para venda é de RS 74.830.
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Registro da propriedade

No dia 24 de fevereiro de 2022, foi formalizada a Escritura de Venda e Compra em
favor do Maresias Fll, consolidando a aquisicdo do Imdvel Maresias pelo valor de RS
35.000 (trinta e cinco milhdes de reais). Essa transagdo ocorreu no contexto do
processo de Recuperacado Judicial das empresas envolvidas.

A propriedade e a posse do imdével foram reconhecidas em favor do Maresias Fll por
meio de um acordo firmado com Rudy Behara e Richard Leizer Touitou, conforme
estabelecido no Instrumento Particular de Transagdo e Outras Avencas, datado de 08
de setembro de 2024. Esse acordo foi homologado pela Justica em 26 de setembro de
2024, encerrando qualquer disputa judicial relacionada a transferéncia da
propriedade do imdvel.

Nos termos do artigo 141, inciso Il, da Lei n2 11.101/2005 (Lei de Faléncias e
Recuperagdes Judiciais), a alienacdao do imével garante que ele seja transferido ao
Maresias Fll livre de quaisquer 6nus e sem a sucessdo de obrigacbes do antigo
proprietario, incluindo débitos trabalhistas.

Antes da aquisicdo pelo Maresias Fll, a matricula do imdvel registrava 41 averbacdes
de indisponibilidade (numeros 13 a 58), que foram posteriormente canceladas
(nimeros 59 a 95 e 97) a partir de requerimento do fundo. Adicionalmente, a ordem
judicial relacionada a averbacdo n2 96 teve seu cancelamento confirmado pelo Juizo
Recuperacional (averbagao n2 99).

Ainda ha pendéncias relativas as indisponibilidades registradas sob as averbacdes n2s
99 e 101. No entanto, ja ha decisdo judicial determinando que o Tabelido do Registro
de Imodveis de S3o Sebastido proceda ao cancelamento dessas restrigcdes.

Por fim, hd uma questdo processual ainda em andamento, relacionada ao Recurso
Especial n2 1827288-30.2023.8.13.0000/005, admitido em 13 de fevereiro de 2025, e
encaminhado ao Superior Tribunal de Justica. Essa acdao envolve a aplicacdo de uma
multa ao Maresias Fll, conforme o artigo 1026, §29, do Cdédigo de Processo Civil.
Embora ainda ndo seja possivel estimar o valor da eventual perda, a expectativa é de
um desfecho favoravel ao fundo.

Dadas as pendéncias citadas, a administradora registrou o imével pelo montante de

RS 36.415 apds corte (haircut) de 50% do valor justo apresentado no laudo, para o
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023. Desta forma, com a reducdo do valor do
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imdvel, o Fundo apresentou o montante negativo de RS 35.791 com resultado de
ajuste a valor justo naquela data.

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o ativo permaneceu registrado
pelo mesmo montante, visto que ndo houve alteracdo relevante em seu valor justo.

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, a Administracdo do Fundo
contratou a empresa especializada Ipé Avalia¢cdes Ltda. para a obtencdo do valor justo
do imdvel no encerramento do exercicio através do metodo comparativo direto de
dados de mercado. A metodologia empregada reflete o valor real de mercado, uma
vez que é baseado em transacdes recentes de imdveis semelhantes na mesma regido.
Apés procedimentos realizados, a Ipé Avaliacdes Ltda. chegou ao valor justo do imodvel
no montante de RS 77.382.

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 ndo foi considerado (haircut) de
50% do valor justo ja que foi finalizado o processo referentes as indisponibilidades
com desfecho favoravel e o Fundo reconheceu um resultado positivo com ajuste a
valor justo no montante de RS 40.967.

Metodologia e Premissas do Laudo de Avaliac¢ao:

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme a NBR
14.653-2. Esta metodologia identifica o valor do bem por meio do tratamento técnico
de atributos de elementos comparaveis, ofertas de terrenos similares na regido de Sao
Sebastido.

Principais Inputs e Variaveis Utilizadas

Para a homogeneizacdo da amostra e determinacao do valor unitario, foram aplicados
os seguintes fatores de ajuste sobre os dados de mercado:

. Fator de Oferta: Redugao de 10% aplicada aos pregos de anuncio para refletir a
margem de negociacdo real.

. Fator de Area: Ajuste para refletir a economia de escala entre terrenos de menor
porte (amostra) e a area do fundo (10.482 m?).

. Fator Localizagdo: Ajuste baseado na Planta de Valores Genéricos (PGV) e
atributos especificos de proximidade a orla.
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6. Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo ndo pode realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes
forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo ndo realizou
transacdes envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

7. Principais fatores de riscos

O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo ndo constituem promessa de
rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo,
ciente da possibilidade de eventuais perdas e eventual necessidade de aportes
adicionais de recursos no Fundo.

A rentabilidade das Cotas ndo coincide com a rentabilidade dos ativos que compdem a
carteira do Fundo em decorréncia dos encargos do Fundo, dos tributos incidentes
sobre os recursos investidos e da forma de apuracdo do valor dos Imdveis que
compdem a carteira do Fundo.

As aplicacbes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC, do Administrador, dos Consultores Imobilidrios ou do Gestor que, em hipdtese
alguma, podem ser responsabilizados por qualquer eventual depreciacdo dos ativos
integrantes da carteira do Fundo.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais nao
sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral.
Os negodcios, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
que nao sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados
de pequena relevancia neste momento:

(1) Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos - Varidveis exdgenas tais
como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacOes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econOmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes
nas taxas de juros, eventos de desvalorizacgdo da moeda e mudancas
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(i)

(i)

(iv)

legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em
alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas e/ou de distribuicio dos
resultados do Fundo ou (b) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a
perda, parcial ou total, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas
aplicacdes. Ndo serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a
instituicdo responsavel pela distribuicido das Cotas, os demais cotistas do
Fundo, e/ou administrador, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de
amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo, (b) a
liguidacdo do Fundo ou, ainda, (c) qualquer dano ou prejuizo aos cotistas
resultante de tais eventos.

Riscos de Liquidez — Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco
disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento
imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, nao
sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa
forma, os Cotistas poderdao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas
Cotas no mercado secundario. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do
Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo.

Risco Proveniente do Uso de Derivativos — A contratacdo pelo Fundo de
modalidades de operag¢bes de derivativos, ainda que tais operagcfes sejam
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial na forma
permitida no Regulamento, poderda acarretar variagées no valor de seu
Patrimonio Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo
fossem utilizadas. Tal situagcdo poderd, ainda, implicar em perdas patrimoniais
ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

Risco de Novas EmissGes sem Prévia Assembleia — O Fundo ird utilizar os
recursos captados para adquirir os Ativos Imobilidrios e desenvolver
empreendimentos imobilidrios destinados, principalmente, a venda para
terceiros. Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas
obrigacdes, especialmente relacionados ao desenvolvimento dos
empreendimentos imobilidrios, o Administrador, conforme recomendacdo
dos Consultores Imobilidrios, poderd deliberar por realizar novas emissdes
das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de
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v)

(vi)

(vii)

(viii)

Cotistas, desde que limitadas ao Capital Autorizado com o objetivo de
realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Neste caso, os Cotistas que
ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Risco Relativo a Novas Emissdes de Cotas e Diluicdo de Participagdo - No caso
de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito
de preferéncia pelos Cotistas, se houver, em eventuais emissGes de novas
Cotas depende do interesse e da disponibilidade de recursos por parte do
Cotista. Caso seja realizada uma nova emissdo de Cotas sem direito de
preferéncia ou o Cotista ndo tenha interesse e/ou disponibilidades para
exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua
participacdo no capital do Fundo e, assim, ter sua influéncia nas decisfes
politicas do Fundo reduzida.

Risco Relativo a Concentragdo de Participacdao - Conforme dispde o
Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas
por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista
venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal, cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos
eventuais cotistas minoritdrios. Nesta hipdotese, ha possibilidade de que
deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritdrio em funcdo de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo - O investimento nas cotas do Fundo é
uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que pressupde que a
rentabilidade do cotista dependerd preponderantemente da valorizacdo e
dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobilidrios. No caso em questao,
os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas dependerdo, principalmente,
dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da exploragao dos ativos
integrantes do patrimonio do Fundo ou da negociacdo dos Ativos, bem como
do aumento do valor patrimonial das cotas, advindo da valorizagdao dos Ativos,
bem como dependerdao dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a
possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu
fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel
para distribuicbes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor
de mercado das Cotas.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios — A propriedade das Cotas
ndo confere aos Cotistas, propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os
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(ix)

(x)

(xi)

direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos da carteira, de
modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.
Desta forma, o Cotista ndo terd qualquer direito aos Ativos do Fundo, nado
podendo negociar, tratar ou ter qualquer ingeréncia sobre tais Ativos.

Risco de Pulverizagdo - Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas
matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que somente
podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacao
(quando aplicavel) e de deliberagcdao em tais assembleias. A impossibilidade
de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Riscos do Prazo - Os Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo
sdo aplicacbes, preponderantemente, de médio e longo prazo, tendo em
vista principalmente o desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios,
e a sua baixa liquidez. Neste mesmo sentido, os Ativos Financeiros que
poderdao ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado
através da apuragdo de seu valor justo, de modo que o ajuste no valor dos
Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo, visando ao cdlculo do Patrimonio
Liquido, pode causar oscilagdes negativas no valor das cotas, cujo calculo é
realizado mediante a divisdo do Patrimoénio Liquido pela quantidade de cotas
emitidas até entdo, o que pode impactar negativamente na negocia¢do das
cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento mediante alienagdo das
Cotas.

Risco de Potencial Conflito de Interesses - Os atos que caracterizem situagdes
de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e
os Consultores Imobiliarios, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de
10% (dez por cento) das cotas do Fundo e entre o Fundo e o representante
de cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em
assembleia geral de cotistas, nos termos do inciso XIl do artigol8 da
Instrucdo CVM n? 472. Quando da formalizacdo de sua adesdo ao
Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratacdo, antes
do inicio da distribuicdo das cotas do Fundo, das seguintes entidades
pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro da Administradora: (i) os
Consultores Imobiliarios, para prestacdo dos servicos de gestdo do Fundo e (ii)
as instituicdes intermedidrias, para prestacdao dos servicos de distribuicdo de
cotas do Fundo. Os Ativos Imobilidrios serdo indicados pelos Consultores
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(xii)

(xiii)

Imobiliarios ao Administrador do Fundo, onde serdo desenvolvidos os
empreendimentos imobilidrios. Pode haver Ativos Imobilidrios que sejam
de propriedade direta ou indireta de pessoas ligadas aos Consultores
Imobilidarios ou ao Administrador, bem como prestadores de servicos no
desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios que sejam pessoas
ligadas. Deste modo, é possivel que as situacdes acima previstas venham a se
concretizar e caracterizardo conflito de interesses efetivo ou potencial, o
que deverd ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e, em qualquer
cendrio, pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos de nao Distribuicdao do Montante Minimo das Cotas da Primeira Emissao
do Fundo - Caso ndo sejam subscritas Cotas correspondentes, no minimo, ao
montante minimo da primeira emissdo do Fundo, a oferta das Cotas da
primeira emissdo serd cancelada e o Fundo sera liquidado. Nesta hipdtese, o
Administrador ird devolver os valores deposita dos aos subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da data de
integralizacdo, deduzidos os tributos incidentes, se houver. Ndao ha qualquer
garantia de que o Fundo terd qualquer rentabilidade ou recursos suficientes
para, apds o pagamento de despesas pelo Fundo, devolver os valores aportados
acrescidos de qualquer rentabilidade. Ainda, ndo ha quaisquer garantias de
que os Cotistas terdo opg¢bes de investimento similares as Cotas do Fundo a
época da devolucdo.

Risco de Distribuicdo Parcial das Cotas da Primeira Emissdo do Fundo — E
permitida a distribuicdo parcial de Cotas da primeira emissdo, desde que
sejam subscritas Cotas equivalentes, no minimo, ao montante minimo da
primeira emissao do Fundo. Ainda, os Cotistas poderao condicionar a sua ordem
a colocacdo da totalidade de Cotas ou a montante minimo por ele
determinado, ndo inferior ao montante minimo, o que podera resultar na
desconsideracdao de suas ordens. Caso ndo seja realizada a colocacao integral
das Cotas, o Fundo terd menos recursos para investir em empreendimentos
imobilidrios, o que poderd resultar na diminuicdo e/ou dificultar
sensivelmente a aquisicdo de Ativos Imobilidrios e, consequentemente,
impactar negativamente o patrimbnio do Fundo e a rentabilidade das Cotas.
Além disso, a menor quantidade de Cotas do Fundo registradas para negociacao
em mercado secundario pode influenciar negativamente a liquidez das
Cotas do Fundo.
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(xiv)

(xv)

(xvi)

Riscos Associados a Liquidacdo do Fundo - Na hipdtese da Assembleia Geral de
Cotistas deliberar pela liquidacdo antecipada do Fundo, o pagamento do
resgate podera se dar por meio da entrega de Ativos do Fundo aos Cotistas,
havendo a possibilidade, ainda, de entrega de tais ativos mediante a
constituicdo de condominio civil, na forma prevista no Regulamento e no
Cédigo Civil Brasileiro, o qual serd regulado pelas regras estabelecidas no
Regulamento e que somente poderdao ser modificadas por deliberagdo
unanime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenca da
totalidade dos Cotistas. Em qualquer caso, os Cotistas poderdao encontrar
dificuldades (i) para vender os Ativos recebidos quando da liquidacdo do
Fundo, ou (ii) cobrar os valores devidos pelos Ativos, o que poderd causar
prejuizos aos Cotistas.

Riscos de o Fundo vir a ter Patrimonio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem que
Efetuar Aportes de Capital - Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o
Fundo vir a ter Patriménio Liquido negativo e qualquer fato que leve o Fundo a
incorrer em Patriménio Liquido negativo culminard na obrigatoriedade de
os Cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista na
Regulamentacdo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes
para arcar com suas obrigacdes financeiras. Ndao hd como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e ndo
ha como garantir que, apds a realizagao de tal aporte, o Fundo passara a gerar
alguma rentabilidade aos Cotistas. Caso o Cotista deixe de aportar recursos no
Fundo, além de restar caracterizada a sua inadimpléncia, este podera sofrer
diluicdo de sua participacdo e, assim, ter sua influéncia nas decisGes politicas
do Fundo reduzida.

Risco Tributario — Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das
operacOes realizadas pela carteira do Fundo ndo estdao sujeitos ao imposto
de renda. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em
aplicacdes financeiras de renda fixa ou varidvel em geral 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 distribuicdo de rendimentos e ganhos de
capital aos Cotistas. A Lei n? 8.668, conforme alterada pela Lei n? 9.779
estabelece que os fundos de investimento imobilidrio devem distribuir, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. De acordo com
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a Lei n2 9.779, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobilidrios 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 tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa
Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicao
ao Programa de Integracdo Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao
Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, inclusive
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na
fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o
artigo 39, inciso lll e paragrafo Unico, incisos | e Il, da Lei n? 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por
fundos de investimento imobiliario, desde que observados
cumulativamente os seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado; (b) o cotista seja titular de cotas que representem menos de 10%
(dez por cento) do montante total de cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas
Ihe derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; e (c) o fundo conte
com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas. Os rendimentos e ganhos de
capital auferidos pelos Cotistas na alienacdo ou no resgate das Cotas,
inclusive quando da sua extingdo sujeitam-se ao imposto de renda a
aliquota de 20% (vinte por cento). Nao ha qualquer garantia de que o Fundo
contara com os beneficios fiscais previstos acima para fundos de
investimento imobilidrio, incluindo, mas ndo se limitando a isencdo do
imposto de renda retido na fonte decorrente da existéncia e manutencdo de
no minimo 50 (cinquenta) Cotistas, uma vez que as Cotas sdo negociadas
livremente no mercado secundario. Desta forma, o Fundo e os Cotistas poderdo
sofrer perdas decorrentes (i) ndo cumprimento das normas legais de
enquadramento do Fundo para efeito de aplicacdo do regime fiscal definido
nas Lei 8.668 e Lei 9.779; (ii) do ndo cumprimento do dispositivo legal que
concede beneficio fiscal aos Cotistas pessoas fisicas; (iii) da criacdo de novos
tributos; (iv) da majoracdo de aliquotas; (v) da interpretacdo diversa da atual
sobre a incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da revogacdo de isencdes
vigentes, que podem vir a sujeitar o Fundo ou seus Cotistas a recolhimentos
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(xvii)

(xviii)

nao previstos inicialmente.

Risco de Alteragbes Tributarias e Mudangas na Legislagdo - As regras tributarias
aplicaveis a fundos de investimentos imobiliarios podem ser modificadas no
contexto de uma reforma tributdria e/ou de alteracdes especificas na
legislacdo em vigor, incluindo, mas nao se limitando, para fins de criacdo
de novos tributos, majoracdo de aliquotas aplicaveis a investimentos em
fundos de investimento imobilidrios, e/ou revogacdo da isenc¢do tributaria
do investimento. Adicionalmente, ha risco de as regras tributarias terem,
mesmo sem alteracdo, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacao de iseng¢des vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
Alteracdes nas regras tributarias e/ou na sua interpretacdo poderdo impactar
adversamente os negdcios do Fundo, a liquidez e a rentabilidade de suas
Cotas, e, consequentemente, a dos Cotistas.

Risco de Crédito dos Ativos Financeiros da Carteira do Fundo - Os titulos
publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo
estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as
condicGes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes nas
condi¢cGes econbmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percep¢do da
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas,
poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também
sua liquidez.

Riscos Relativos ao Setor Imobiliario

(xix)

Riscos relativos a Aquisicdo dos Ativos Imobiliarios — O Fundo podera deter
Ativos Imobilidrios, o que inclui direitos relativos a imdéveis. Os investimentos
no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra e a
venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco dos
imdveis. Ademais, aquisicbes podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios.
Podem existir também questionamentos sobre a titularidade dos Ativos
Imobiliarios. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos
Ativos Imobiliarios pode ndo ser suficiente para precavé-lo, protegé-lo ou
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(xx)

(xxi)

compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva aquisicao
do respectivo imével. Por esta razdao, podem haver passivos que ndo tenham
sido identificados ou sanados, ou corretamente mensurados, o que poderia
(a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario dos imdveis ou
de direitos relativos aos imdveis; (b) implicar em restricbes ou vedacdes de
utilizacdo e exploracdao dos Ativos Imobilidrios pelo Fundo; ou (c) desencadear
discussGes quanto a legitimidade da aquisicdo do Ativos Imobilidrios pelo Fundo,
incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou
fraude a execucdo, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os
resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos
Cotistas e o valor das Cotas. Adicionalmente, o Fundo poderd adquirir
Ativos Imobilidrios com 0nus ja constituidos pelos antigos proprietdrios, sendo
que, em caso de inadimplemento das obrigacdes garantidas pelo Ativo
Imobilidrios, o credor podera executar a garantia para viabilizar o pagamento de
tais dividas, o que pode impactar negativamente a utilizacdo do Ativo
Imobilidrios pelo Fundo, o patrimbénio do Fundo e consequentemente a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco da Administragdo dos Imodveis por Terceiros — Considerando que o
objetivo do Fundo inclui a exploragdo, por locacdo ou arrendamento, de
Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros, e que a administracdo de tais
empreendimento poderd ser realizada por empresas especializadas, sem
interferéncia direta do Fundo, ndo ¢é possivel garantir que as politicas de
administracdo adotadas por tais empresas estejam sempre ajustadas as
melhores praticas do mercado, o que podera impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo e de suas Cotas. Ainda, tal fato poderda limitar a
implementacdo das politicas de administracdo dos Ativos Imobilidrios que os
Consultores Imobiliarios consideram adequadas.

Risco de Discricionariedade de Investimento pelos Consultores Imobiliarios
— Os recursos do Fundo poder3do ser investidos em Ativos discricionariamente
selecionados pelos Consultores Imobilidrios. Dessa forma, o Cotista ndo tera
qualquer ingeréncia na selecdao de tais Ativos e estard sujeito a avaliacdo dos
Consultores Imobiliarios na selecdo dos ativos que serdo objeto de
investimento. Ndo hd como garantir que os processos dos Consultores
Imobilidrios para selegdo e aquisicao de Ativos Imobilidrios serdo suficientes
e adequados para os investimentos. Em caso de avaliagdes incorretas e
escolhas inadequadas pelos Consultores Imobilidrios, o patriménio do Fundo
e rentabilidade das Cotas pode ser negativamente impactado, resultando, inclusive,
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(xxii)

(xxiii)

na necessidade de novos aportes pelos Cotistas.

Certas atividades do Fundo Estdo Sujeitas a uma Extensa Regulamentacgdo, o que
Podera Implicar o Aumento de Custo e Limitar a Estratégia do Fundo - O setor
imobilidrio brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as
atividades de aquisicdo, incorporacdo imobilidria, construcdo e reforma de
imoéveis. Dessa forma, a aquisicio e a exploracdio de determinados
empreendimentos imobilidrios pelo Fundo poderdo estar condicionadas, sem
limitacdo, a obtencdo de licencas especificas, aprovacdo de autoridades
governamentais, limitacdes relacionadas a edificacBes, regras de zoneamento e a
leis e regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e
regulamentacGes atualmente existentes ou que venham a ser criados poderdo
implicar, aumento de custos e limitar a estratégia do Fundo, afetando
adversamente as atividades do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade
dos Cotistas.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem
alteradas apds a aquisicdo de um empreendimento imobilidrio e antes do
desenvolvimento de tal empreendimento, o que podera acarretar atrasos
e/ou modificacGes ao objetivo comercial inicialmente projetado ou mesmo
inviabilizar referido objetivo. Nessa hipodtese, as atividades e os resultados do
Fundo poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco de Aumento de Custos, Atrasos e/ou ndo Conclusio das Obras dos
Ativos Imobilidrios - O Administrador, em nome do Fundo, conforme instrugcdes
dos Consultores Imobilidrios, podera adiantar, com os recursos do Fundo,
quantias para projetos de construcdo, reforma e/ou execucdo de obras nos
empreendimentos detidos pelo Fundo. Em caso de aumento dos custos de
material, maquinas ou servicos, o Fundo podera ter de antecipar mais
recursos do que os inicialmente pretendidos, gerando mais despesas ao
Fundo e, consequentemente, reducdo de seu patrimbnio, o que pode
resultar inclusive na necessidade de aportes adicionais pelos Cotistas.
Adicionalmente, ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndao conclusao das
obras dos Ativos Imobilidrios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros
que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera
ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de
locagcdo ou arrendamento e consequente rentabilidade do Fundo, bem como
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(xxiv)

(xxv)

(i)

(ii)

os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos imdveis
para que eles sejam concluidos. Ainda, o construtor dos empreendimentos
imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrup¢do e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcdao dos referidos imdveis. Tais hipdteses
poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas.

O Desenvolvimento dos Empreendimentos Imobilidrios Potencialmente
Implica Riscos Associados a Concessdo de Financiamentos — O Fundo podera
levantar capital adicional a ser utilizado nos empreendimentos imobiliarios
integrantes de seu portfélio. Além disso, é provdvel que a maioria dos
potenciais compradores dos imodveis também dependa de empréstimos
bancarios para financiar suas aquisicbes. Ndo é possivel assegurar a
disponibilidade de financiamento bancdrio, ou mesmo que, se disponiveis,
esses financiamentos terdo condi¢Bes satisfatdrias. Mudancgas nas regras de
financiamentos de imdveis, a falta de disponibilidade de recursos para fins de
financiamento, a imposicdo de critérios mais restritivos por credores e/ou um
aumento das taxas de juros podem prejudicar a capacidade de financiar sua
necessidade de capital e a necessidade de potenciais compradores de
financiar a aquisicdo dos imdveis. Os fatos mencionados acima poderdo
impactar significativamente os resultados do Fundo e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Os Empreendimentos Imobiliarios que Estiverem em Fase de Construcdo/Reforma
Estardo Sujeitos aos Riscos Regularmente Associados as Atividades de
Construgdo - Os empreendimentos imobilidarios que estiverem em fase de
constru¢ao ou de reforma estardo sujeitos aos riscos regularmente associados
as atividades de construcdo no setor imobilidrio, dentre os quais figuram,
sem limitagdo:

durante o periodo compreendido entre o inicio da realizagdo de um
empreendimento imobilidrio e a sua conclusdo, podem ocorrer mudancgas
no cendrio macroecondOmico capazes de comprometer o sucesso de tal
empreendimento, tais como desaceleracdao da economia, aumento da taxa de
juros, flutuacdo da moeda e instabilidade politica;

despesas ordindrias e custos operacionais, que podem exceder a estimativa

original por fatores diversos, fora do controle do Fundo; (iii) possibilidade de
interrupcdo de fornecimento ou falta de materiais e equipamentos de
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construcao ou mao de obra, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos
ou de for¢ca maior, gerando atrasos na conclusdo do empreendimento; (iv)
construgdes, obtencdo de licengas e alvards podem nao ser finalizadas ou
obtidos, conforme aplicdvel, de acordo com o cronograma estipulado,
resultando em um aumento de custos; ou (v) realizacdo de obras publicas que
prejudiquem o uso ou acesso do empreendimento. Em qualquer hipoétese, o
atraso na finalizacdo ou até inviabilidade do empreendimento imobiliario
poderd afetar adversamente as atividades e os resultados do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Perdas ndo cobertas pelos Seguros Contratados em Relacdo aos
Empreendimentos Imobilidrios e Descumprimento das Obrigagoes Pela(s)
Companhia(s) Seguradora(s) - Ndo ha garantia de que os empreendimentos
imobilidrios serdo objeto de seguro contra a ocorréncia de certos sinistros
e/ou com relagdo a abrangéncias da cobertura dos seguros contratados pelo
Fundo. H3a, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo sdo
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolucdes civis. Em caso de ocorréncia de evento ndo coberto nos termos
dos contratos de seguro, o Fundo podera incorrer em custos adicionais, os
quais poderdo afetar adversamente o desempenho operacional do Fundo
e seu patriménio e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
Adicionalmente, mesmo com relacdo aos bens e eventos segurados, ndo se
pode garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os Ativos
Imobilidrios de perdas incorridas, o que pode resultar em custos adicionais e
perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento
de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis
segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apodlice exigida. Na hipdétese de demora no cumprimento ou descumprimento
pelas companhias seguradoras de quaisquer de suas obrigacdes, o Fundo podera
incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar adversamente o
desempenho operacional do Fundo e seu patriménio e, consequentemente, a
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(xxvii)

(xxviii)

rentabilidade dos Cotistas. Os seguros eventualmente contratados considerardo
um prazo de cobertura mdaximo e ndo ha garantia de que, por ocasido da
renovacdo de seguro, o Administrador conseguird contratar a mesma
cobertura e custo inicialmente acordados, o que pode resultar em reducdo
de cobertura, indenizacdes e/ou custos superiores ao Fundo.

Riscos Ambientais — Em caso de ocorréncia de vendavais, inundacdes,
questdes decorrentes de vazamento de esgoto sanitdrio, entre outras, os
imdveis e o andamento dos projetos poderdo ser adversamente impactados,
gerar passivos em relacdo aos imdveis e acarretar assim na perda de seu valor
econdmico e, consequentemente, prejuizos ao Fundo e seus Cotistas.

Além disso, os Ativos Imobilidrios que poderdo ser adquiridos pelo Fundo
estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacdo e demais
questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental
e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras
atividades correlatas, uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos,
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas
Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressido de vegetacdo e descarte
de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo
de solo e d4guas subterrdaneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do
Fundo e dos imdveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicio dos imoveis
gue pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias
indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a
submissdo a restri¢cdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como
metragem de terrenos e construcdes, restricdes a metragem e detalhes da
drea construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Adicionalmente, as
agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar
novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis
e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatdrios, arrendatarios
ou proprietarios de Ativos Imobilidrios a gastar recursos adicionais na adequacgao
ambiental, inclusive obtencdao de licencas ambientais para instalacbes e
equipamentos que ndao necessitavam anteriormente. As  agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
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(xxix)

(xxx)

significativa a emissdo ou renovacdo das licencas e autorizagGes necessarias
para o desenvolvimento dos negdécios dos proprietarios, locatdrios ou
proprietarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios.
Qualquer dos eventos acima poderd fazer com que os locatdrios ou
arrendatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda,
em funcdo de exigéncias dos drgaos competentes, pode haver a necessidade
de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imdveis cujo custo poderd
ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

Risco de Desapropriagdo — Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo,
parcial ou total, dos Ativos Imobilidrios de propriedade do Fundo, por decisdo
unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo hd como garantir que o
preco que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao
valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores investidos de
maneira adequada. Dessa forma, caso os Ativos Imobilidrios sejam
desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados.
Outras restricdes aos Ativos Imobiliarios também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno,
incidéncia de preempg¢do e ou criagdo de zonas especiais de preservagao
cultural, o que poderd diminuir o valor do respectivo Ativo Imobilidrios ou
restringir seu uso, dificultando eventual locagao.

Riscos de Despesas Extraordindrias — O Fundo, na qualidade de proprietario
dos Ativos Imobilidrios, estard eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoragdo, conservagdo, instalagdo de equipamentos de seguranga,
indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutenc¢do dos Ativos Imobilidrios e dos condominios em que se
situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na
rentabilidade das Cotas do Fundo, o que poderd ocasionar efeitos adversos
em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas. Além disso, o Fundo estara sujeito a despesas e
custos decorrentes de ag¢des judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis
inadimplidos, despejo, renovatéria, revisional, entre outras, bem como para
cobranca de quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos
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(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

(xxxiv)

Ativos Imobilidrios, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos
para reforma ou recuperacao de Ativos Imobilidrios inaptos para locacdo apds
despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos de Desvalorizacdo dos Imdveis e Condicdoes Externas — Os Ativos
Imobilidrios estdo sujeitos a condicbes de mercado sobre as quais o
Administrador e os Consultores Imobilidrios do Fundo ndao tém controle e
tampouco podem influenciar ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico
e as condi¢Oes da economia e do mercado imobilidrio em geral poderdao afetar
a rentabilidade dos Ativos Imobilidrios que integrardo o patrimbénio do
Fundo e, consequentemente, a remuneracdo futura dos investidores do Fundo.
O valor dos Ativos Imobiliarios e a capacidade do Fundo em realizar a
distribuicdo de resultados aos seus Cotistas poderdo ser adversamente afetados
devido a alterag¢Bes nas condicdes econdmicas, a oferta de outros espagos
comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Ativos Imobilidrios e/ou a
reducdo do interesse de potenciais locatarios em espacos como o
disponibilizado pelos Ativos Imobiliarios.

Risco de Decisoes Judiciais Desfavoraveis - O Fundo podera ser réu em diversas
acOes, nas esferas civel, tributdria e trabalhista. Nao ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais
reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de
recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos
Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Riscos Relacionados a Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de Forga Maior -
Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de Ativos Imobilidrios
estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos
e eventos de for¢ca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitdveis
e involuntdrios relacionados aos Ativos Imobilidrios, incluindo pandemias,
como a do coronavirus (Covid-19). Portanto, os resultados do Fundo estdo
sujeitos a situagGes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de
gerenciamento de riscos, poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas — Os custos incorridos
com os procedimentos necessdrios a cobranga dos ativos integrantes da
carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do
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Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o
limite total de seu patrimoénio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente
poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de
cobranca de tais ativos, uma vez |ultrapassado o Ilimite de seu
patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores
adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manutencdo. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os
Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos adicionais no Fundo
para assegurar a adocdo e manutencdo das medidas cabiveis para a
salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial
serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento
integral do aporte acima referido e da assungdo pelos Cotistas do
compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, os
Consultores Imobilidrios, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de
suas afiliadas ndo sdo responsdveis, em conjunto ou isoladamente, pela
adocdo ou manutencdao dos referidos procedimentos e por eventuais danos
ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e/ou pelos Cotistas
em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais
ou extrajudiciais necessdrias a salvaguarda dos direitos, garantias e
prerrogativas do Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo
poderd ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacdo ou o
resgate de suas Cotas, conforme o caso, havendo, portanto, a possibilidade de
os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo
capital investido.

Risco de Inadimplemento dos Compromissos de Investimentos e de Chamadas De
Capital - Em caso de cotista inadimplente que ndo honre com a chamada de
capital realizada pelo Administrador poderad haver necessidade de novos
aportes de capital, independentemente de deliberagdo em assembleia geral
ou na hipoétese de patrimdénio liquido negativo do fundo. Nestas hipoteses,
existe o risco de o Fundo nao conseguir realizar o investimento pretendido ou
ndo ter o retorno do investimento realizado.

Adicionalmente, o cotista inadimplente podera vir a ser obrigado a ressarcir
o fundo pelas perdas causadas pela inadimpléncia, sem o prejuizo do
pagamento da atualizacdo monetaria devida pelo cotista inadimplente, a partir
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da data indicada na chamada para integralizagcdo, em caso de inadimpléncia do
cotista em relacdo a sua obrigacdo de integralizar as Cotas, o Cotista podera ter
que desembolsar recursos superiores aos valores inicialmente comprometidos
na subscricdo das Cotas a titulo de ressarcimento ao Fundo por perdas, juros
de mora, multa assim como atualizacdo monetaria.

(xxxvi) Risco Imobilidrio — Os Ativos Imobilidrios podem sofrer desvalorizagdo
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos
qgue afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que
impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando
a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos
dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis
usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial de
revenda (iii) mudancas socioeconOmicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por
exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial,
(iv) alteragGes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam
o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricées de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicag¢bes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo
(desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento
compensatério ndo reflita o agio e/ou a apreciagdo histdrica. Neste caso, o
patrimonio do Fundo, bem como a rentabilidade das Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

(xxxvii) Risco Operacional — Os resultados operacionais dependem do percentual de
ocupacdo e exploragdo onerosa das areas disponiveis. Condi¢cdes adversas
regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de ocupa¢dao e restringir a
capacidade do Fundo de explorar onerosamente de maneira eficaz areas
disponiveis e de negociar valores e outras condi¢cdes de exploragdo onerosa
aceitaveis, o que pode reduzir a receita advinda de exploracdes onerosas e
afetar os resultados operacionais de imédveis, e por consequéncia o
resultado do Fundo. Abaixo, seguem os principais fatores que podem afetar
adversamente o desempenho operacional do Fundo:

a) quedas nos niveis de ocupac¢do, vacincia completa e/ou um aumento na
inadimpléncia dos ocupantes dos imdveis;
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b)

<)

d)

f)

g)

pressdo para queda do valor médio da area locada por conta da reducdo dos
niveis de locacao;

tendéncia de solicitacdes de renegociacdes de aluguéis previamente pactuados
em caso de condi¢cbes adversas do mercado imobilidrio regional ou nacional;

depreciacdo substancial de alguns dos imdveis do Fundo;

percepcOes negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da
regidao onde o imodvel se localiza;

mudancas regulatérias afetando a industria de alguns locatdrios onde se
encontrem alguns dos imdveis; e

alteracdes nas regras da legislacdo urbana vigente; e concorréncia de outros tipos
de empreendimentos em regides préoximas aquelas em que os imdveis estdo
localizados.

(xxxviii) Risco de Exposi¢do Associados a Locac¢do e Venda de Imdveis — A atuagdo do

Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e
procura de bens imdéveis em certas regides, a demanda por locacbes dos
imdveis e o grau de interesse de locatdrios e potenciais compradores dos
Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse
caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem
tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducdo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado
imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de
alienac¢do dos ativos imobilidrios que integram o seu patrimbnio. Adicionalmente
os Ativos Imobilidrios podem ser afetados pelas condicdes do mercado
imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para
imdveis destinados para logistica e segmento industrial, e suas margens de
lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da
interrupcdo ou prestacdo irregular dos servicos publicos, em especial o
fornecimento de dgua e energia elétrica. Nessas hipdteses, o Fundo podera
sofrer um efeito adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderdo ter
sua rentabilidade reduzida.
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(xxxix) Risco de Rescisdo de Contratos de Locacdo e Vacancia - Os locatarios

(x1)

poderdao devolver os Ativos Imobilidrios ao Fundo antes do prazo estipulado
no respectivo Contrato de Locacdo, mediante o pagamento da multa
pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua
falta, a que for judicialmente estipulada, ou, ainda, no caso de contratos com
prazo indeterminado, mediante aviso por escrito ao locador, com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, nos termos da Lei n? 8.245. Em
caso de vacancia dos Ativos Imobilidrios, o Fundo pode ndo ter sucesso
na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios para os Ativos Imobiliarios,
0 que poderd reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacdo,
arrendamento ou venda dos empreendimentos imobilidrios do Fundo.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos pelo Fundo com o pagamento
de tarifas e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos Imobiliarios,
poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de Sujeicao dos Imdveis a Condi¢coes Especificas que Podem Afetar a
Rentabilidade do Mercado Imobilidario — Alguns contratos de locagdo
comercial sdo regidos pela Lei de Locacdo, que, em algumas situacdes,
garante determinados direitos ao locatdrio, como, por exemplo, a agdo
renovatdria, sendo que para a proposicdo desta acdo é necessario que (i) o
contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a
cinco anos (ou os contratos de locacdo anteriores tenham sido de vigéncia
ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco
anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de
acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia
de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do
contrato de locagdao em vigor.

Nesse sentido, as acOes renovatdrias apresentam dois riscos principais que,
caso materializados, podem afetar adversamente a condugdo de negdcios no
mercado imobilidrio: (i) caso o proprietdrio decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatdrio visando renova- lo, o locatdrio pode, por
meio da propositura de acdo renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e
(ii) na acgdo renovatodria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato
de locacgdo, ficando a critério do Poder Judicidrio a definicdo do valor final
do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretagdo e decisdo do
Poder Judicidario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo
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(xli)

(xlii)

aluguel dos locatdrios dos imdveis. Outros riscos inerentes a locacdo incluem,
entre outros, acdo revisional de aluguel e inadimplemento contratual. Nessas
hipdteses, o Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condig¢ao financeira e
as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

O Fundo Podera ter Dificuldades para Negociar e Realizar a Venda de
Empreendimentos Imobiliarios Conforme Originalmente Planejado - O sucesso
dos empreendimentos imobilidrios depende, em larga escala, da existéncia
de condicdes favoraveis de mercado, que favorecam, inclusive, mas nao se
limitando, a formacdo do preco dos imdveis e a disponibilidade de financiamento
para os potenciais compradores dos imdveis. Condi¢cdes desfavoraveis de
mercado podem gerar dificuldades ou mesmo inviabilizar que o Fundo realize
a venda dos imdveis conforme originalmente planejado, o que poderd
impactar de forma negativa o desempenho do Fundo e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, o Fundo podera alienar os Ativos Imobilidrios e negociar o
recebimento do preco de venda em parcelas. Neste caso, o Fundo estara exposto
a capacidade de crédito do adquirente, sendo que qualquer inadimplemento,
pelo devedor, do preco de aquisicdo impactara negativamente o Fundo e seu
patrimbnio.  Eventuais garantias outorgadas pelo adquirente dos
empreendimentos imobilidrios podem ndo ser suficientes para pagamento do
preco de aquisi¢cdo dos referidos imdveis.

Além disso, a superveniéncia de condicdes desfavoraveis de mercado podera
inviabilizar a venda dos imédveis, hipdtese em que o Fundo poderd ser
liguidado e os Cotistas poderdo receber ativos imobilidrios como forma de
pagamento da amortizagdo das suas Cotas, podendo incorrer em perdas
maiores.

Risco da Marcag¢ao a Mercado — Os ativos componentes da carteira do Fundo
podem ser aplicagbes de médio e longo prazo (inclusive prazo
indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no mercado
secundario e o cdlculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do
Fundo é realizado via marcacdo a mercado, ou seja, seus valores serao
atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado,
ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagao.
Desta forma, a realizagdo da marcacdao a mercado dos ativos componentes
da carteira do Fundo visando o cdlculo do Patriménio Liquido deste, pode
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(xliii)

(xliv)

(xlv)

causar oscilagbes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado
mediante a divisdo do PatrimoOnio Liquido do Fundo pela quantidade de
Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de
emissdo do Fundo podera ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial.
Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagGes negativas de preco,
0 que pode impactar negativamente na negociacdo das Cotas pelo Investidor
no mercado secundario.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario — Na ocorréncia de algum
evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira do
Fundo, a CVM poderd determinar ao Administrador, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma
das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo.
A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo had como garantir que
o preco de venda dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros do Fundo serd
favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas
conseguirdao reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas

do Fundo.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de
Investimento — O Fundo poderd n3o dispor de ofertas de imdveis e/ou ativos
suficientes ou em condi¢Ges aceitaveis, a critério dos Consultores
Imobilidrios, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo poderad enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de ativos. A auséncia
de imodveis e/ou ativos para aquisicdio pelo Fundo poderd impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em fungdo da impossibilidade de
aquisicdo de imodveis e/ou ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das
Cotas.

Inexisténcia de Garantia de Eliminacdo de Riscos — A realizacdo de
investimentos no Fundo sujeita o Cotista aos riscos aos quais o Fundo e a
sua carteira estdo sujeitos, que poderdao acarretar perdas, parcial ou total, do
capital investido pelos cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias do
Administrador, dos Consultores Imobilidrios, de quaisquer terceiros, de
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(xLlvi)

(xlvii)

(xlviii)

qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para
reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito, e consequentemente,
aos quais os cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢cGes adversas
de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos do Administrador
poderd ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do
Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os
cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no
Fundo além de seus compromissos.

Ainda, qualquer resultado obtido no passado pelo Fundo e/ou por fundos
similares ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro.
Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao,
variacdo nas taxas de juros, e indices de inflacdo e variacdo cambial.

Risco de Concentracao da Carteira do Fundo — O Fundo podera concentrar até
100% (cem por cento) de seus recursos em um unico Ativo Alvo, ou em poucos
imdveis, o que podera gerar uma concentracdo da carteira. O risco da aplicagdo
no Fundo terd intima relagdo com a concentracdo da carteira, sendo que,
quanto maior for a concentracdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na
hipotese de inadimplemento do emissor do Ativo Alvo em questao, o risco de
perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.

Risco Decorrente do Descasamento entre a Rentabilidade das Cotas e dos Ativos
Imobiliarios - Apesar de a carteira do Fundo estar atrelada a ativos imobiliarios,
ndo necessariamente a rentabilidade do Fundo espelhard a rentabilidade que
seria auferida em um investimento direto nos ativos imobilidrios subjacentes,
em virtude da existéncia de despesas diversas tipicas de estruturas de Fll,
entre outros fatores de risco atrelados ao Fundo, conforme elencados no
Regulamento, podendo, assim, haver o descasamento entre a rentabilidade das
contas e dos ativos imobilidrios.

Demais Riscos — O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdgenos ao controle do Administrador e dos
Consultores Imobilidrios, tais como moratdria, guerras, revolucbes, além de
mudancas nas regras aplicdveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos
ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econ6mica e
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decisGes judiciais porventura ndo mencionados nesta secdo.

8. Patrimonio Liquido

O patrimonio do Fundo serd constituido, das aplicacdes financeiras, do saldo de caixa
e das despesas e provisoes.

O Fundo poderd ter até 100% de seu patrimOnio em um Uunico empreendimento
imobilidario ou em uma Unica sociedade com propdsito especifico em desenvolver as
atividades descritas no objeto do Fundo.

Os cotistas reconhecem que em razao deste fato o Fundo possui um risco maior em
relacdo aos investimentos a serem feitos, face a concentracdo deles.

O Fundo poderd manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em
cotas de fundos de investimentos de renda fixa e fundos referenciados DI ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez.

As cotas do Fundo correspondem a fra¢des ideais de seu patrimbnio e terdo a forma
nominativa e escritural.

Em 31 de dezembro de 2025, o Patriménio Liquido do Fundo estd composto por
489.036,000000 cotas com valor unitdrio de RS$ 158,364968, totalizando o
montante de RS 77.446.

Em 31 de dezembro de 2024, o Patriménio Liquido do Fundo estd composto por
476.036,000000 cotas com valor unitdrio de RS 78,660622, totalizando o montante
de RS 37.445.

9. Emissdo, resgate e amortizagdo de cotas

O patrimoénio do Fundo é representado por uma unica classe das Cotas.

As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fra¢des ideais do patrimonio
do Fundo, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de

registro de cotistas ou na conta de depdsito das Cotas.

As caracteristicas, os direitos e as condi¢cdes de emissdo, distribuicdo, subscricdo e
integralizacdo das Cotas. No dmbito da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo,
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objeto de Oferta Restrita, serdo emitidas até 2.000.000 (dois milhGes) de Cotas, no
valor unitdrio de RS 100,00 (cem reais), totalizando o montante de até RS
200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), observada a possibilidade de colocacao
parcial das Cotas primeira emissdo do Fundo, desde que sejam colocadas, pelo menos,
100.000 (cem mil) Cotas, totalizando o montante de RS 10.000.000,00 (dez milh&es de
reais) (“Patrimonio Minimo Inicial”), sob a égide da Instrucdo CVM 476.

As Cotas objeto da 12 (primeira) emissao do Fundo serdo subscritas pelos Investidores
Profissionais e integralizadas em cumprimento as chamadas de capital (“Chamadas de
Capital”), nos termos dos respectivos Compromissos de Investimento. A forma de
integralizacdo das cotas sera estabelecida no compromisso de investimento
(“Compromisso de Investimento”), sendo que o preco de integralizacdo serd
equivalente a RS 100,00 (cem reais) por Cota, corrigido mensalmente pela variacdo
positiva do IPCA, desde a primeira data de subscricdo de Cotas emitidas pelo Fundo
até o més imediatamente anterior a data da efetiva integraliza¢do, nos termos da
respectiva Chamada de Capital.

A apuracdo do valor dos Ativos Financeiros e dos valores mobilidrios integrantes da
carteira do Fundo é de responsabilidade do Administrador, nas hipéteses em que o
Fundo ndo tenha Custodiante, ou, sempre que este estiver contratado, do
Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios,
metodologia e fontes de informac¢do, de acordo com a regulamentacdo vigente,
devendo o Administrador manter sempre contratada instituicao custodiante, caso
assim exigido nos termos da regulamentacdo em vigor.

Apbés o reconhecimento inicial, os Imdveis para investimento devem ser
continuamente mensurados pelo seu valor justo, na forma das normas vigente,
apurado no minimo anualmente por laudo de avaliagdo elaborado por avaliador
independente com qualificacdo profissional e experiéncia na area de localizacdo e
categoria do imdvel avaliado, a ser definido de comum acordo entre o Administrador
e os Consultores Imobiliarios ou Gestor.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foi integralizado o total de
13.000,000000 cotas no montante de RS 1.300.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, foi integralizado o total de
11.036,000000 cotas no montante de RS 1.039.
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10. Remunera¢ao da administragao

O Fundo pagard pela prestacdo de servicos de administracdo, escrituragdo, gestao,
distribuicdo e consultoria imobilidria uma remuneracdo calculada conforme
percentuais descritos abaixo:

(a) Taxa de Administragdo: 0,135% (cento e trinta e cinco milésimos por cento) com minimo de
RS 11,250 (onze mil e duzentos e cinquenta reais) mensais, corrigidos anualmente pelo valor
positivo do IGP-M;

(b) Taxa de Custddia: 0,015% (quinze milésimos por cento) com minimo de RS 1.250,00 (mil
duzentos e cinquenta reais) mensais, corrigidos anualmente pelo valor positivo do IGPM
(c) Taxa de gestdo: 1,01% (um porcento e um décimo percentual);

(d) Taxa devida a Consultoria Perpétuo: RS 100,00 (cem reais) atualizado anualmente pela
variagdo positiva do IPCA.

As taxas acima mencionadas ndo incluem os valores correspondentes aos demais Encargos do
Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na
regulamentagdo vigente.

Para fins do calculo das taxas no periodo em que ainda ndo se tenha o Valor de Mercado,
utilizar-se-a o valor do Patriménio Liquido do Fundo, dividido pelo nimero de Cotas em
circulagao.

As taxas serdo 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 servicos prestados.

A cada emissdo de Cotas, o Fundo poderd, a exclusivo critério do Administrador em conjunto
com os Consultores Imobiliarios ou Gestor, conforme o caso, cobrar a Taxa de Distribuicdo
Primaria, a qual serd paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscricdo primaria das
Cotas.

Na hipdtese de destituicdo de um ou de ambos os Consultores Imobiliarios ou do Gestor,
conforme o caso, sem justa causa, o respectivo Consultor Imobilidrio ou Gestor, conforme o
caso, receberd uma remunerag¢do de descontinuidade que serd devida pelo Fundo pelo prazo
de 3 (trés) meses a contar do més subsequente ao més em que ocorreu a destituicdo. Tal
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remuneracao serd correspondente a parcela da remuneragao descrita nos termos do item 3.1.,
acima a que o Consultor Imobilidrio ou Gestor, conforme o caso, faz jus, e calculada
mensalmente por periodo vencido e quitada até o 52 (quinto) dia util do més subsequente ao
més de apuracdo, sendo que o primeiro pagamento serd pago até o 52 (quinto) dia util do més
subsequente ao més da destituicdo.

Para os fins do item acima, considerar-se-a "justa causa", conforme determinado por sentenca
arbitral final, sentenca judicial contra a qual ndo caiba recurso com efeitos suspensivos, a
pratica ou constatacdo dos seguintes atos ou situacdes: (i) comprovada fraude e/ou desvio de
conduta e/ou fungdo no desempenho das respectivas funcdes, deveres ou no cumprimento de
obrigagdes nos termos do Regulamento e/ou legislagdo ou regulamentacdo aplicaveis; ou (ii)
descredenciamento pela CVM como gestor de carteira de valores mobiliarios.

A remuneracado dos Consultores Imobiliarios ou Gestor sera abatida: (i) da taxa que venha a ser
atribuida ao novo consultor imobiliario ou gestor que venha a ser indicado em substituicdo ao
Consultor Imobilidrio ou Gestor, conforme o caso; e/ou: (ii) caso a nova taxa de gestdo ndo
seja suficiente para arcar com os pagamentos relacionados a remuneragao, conforme o caso,
do Consultor Imobiliario ou Gestor, conforme prazo de pagamento estabelecido acima, da taxa
que seria destinada ao Consultor Imobilidrio ou Gestor, caso este ndo houvesse sido
destituido, subtraida a nova taxa de gestdo — sendo certo, desse modo, que a remuneragao
do Consultor Imobilidrio ou Gestor ndo implicard: (a) em reducdo da remuneragdo do
Administrador e demais prestadores de servico do Fundo, exceto pela remunera¢do do novo
consultor imobilidrio ou gestor; tampouco (b) em aumento dos encargos do Fundo
considerando o montante maximo das taxas previstas no Regulamento.

Além das taxas indicadas no acima, sera devida taxa de performance (“Taxa de
Performance”) a partir do dia em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas, a qual
serd paga semestralmente, (i) em até 2 (dois) Dia Uteis apds a realizacdo de cada
amortizacdo de Cotas; ou (ii) na data de liquidacdo do Fundo, o que ocorrer primeiro,
diretamente pelo Fundo ao Gestor e a Consultoria Perpétuo. A Taxa de Performance sera
calculada da seguinte forma:

(a) observado o disposto no artigo 3.10 do Regulamento, até que os Cotistas recebam, por
meio do pagamento de amortiza¢cdes parciais e/ou total das Cotas e de rendimentos,
valores a qualquer titulo que correspondam ao Preco de Integralizacdo das Cotas
acrescido da Remuneracdo Base, Gestor e a Consultoria Perpétuo nao farao jus a qualquer
recebimento de Taxa de Performance; e
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(b) ap6s cumpridos os requisitos descritos no inciso (i) acima, quaisquer distribuicGes de
recursos pelo Fundo observardao a seguinte proporgdo: (a) 80% (oitenta por cento) serao
entregues aos Cotistas, a titulo de amortizacdo de Cotas ou distribuicdo de rendimentos, e
(b) 15% (quinze por cento) serdo entregues ao Gestor a titulo de pagamento de Taxa de
Performance e (c) 5% (cinco por cento) serdao entregues a Consultoria Perpetuo a titulo de
pagamento de Taxa de Performance. Para fins do disposto no inciso (i) do artigo 3.6 do
Regulamento, quaisquer valores pagos aos Cotistas a titulo de amortizacdo de suas Cotas
e distribuicdo de rendimentos, ao longo do prazo de duracdo do Fundo, deverdo ser
atualizados pela Remuneracdo Base, desde a data do seu efetivo pagamento aos Cotistas
até a data de apuracdo da Taxa de Performance.

Para os fins do calculo de atualizacdo do VB e Va: (a) cada contribuicdo dos cotistas, a
titulo de integralizacdo de cotas do Fundo, serad considerada realizada ao final do més
calenddrio no qual a integralizacdo foi efetuada; e (b) cada distribuicdo de
resultados/amortizacdo serd considerada realizada ao final do més-calendario no qual a
distribuicdo/amortizacdo foi paga, sendo que o valor a ser considerado para fins de célculo
de Performance é o rendimento efetivamente distribuido ex performance.

E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo acrescida
dos rendimentos do periodo for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca
efetuada. Nesses termos, caso o valor da Cota do Fundo, em determinada data de
apuracao, for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca da Taxa de Performance
com resultado superior a zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de
apuracgao serd considerado como zero. Caso sejam realizadas novas emissfes de Cotas
posteriormente a Primeira Emissdo: (i) a Taxa de Performance sera calculada
separadamente para as tranches correspondentes a cada emissdo de cotas; (ii) a Taxa de
Performance em cada data de apuracdo serd o eventual resultado positivo entre a soma
dos valores apurados para cada tranche.

A Taxa de Performance serd cobrada apds a deducgdo de todas as despesas do Fundo,
inclusive da Taxa de Administracdo, podendo incluir na base do cdlculo os valores

recebidos pelos cotistas a titulo de amortizacdo ou de rendimentos.

A taxa de correcdo sera acumulada desde o inicio da cobranca da performance até seu
pagamento, sendo certo que a cada pagamento inicia-se um novo periodo de acumulo.

A Taxa de Performance sera devida ao Gestor, mesmo na hipdtese deste vir a ser
substituido e/ou destituido. No entanto, em caso de substituicdo e/ou destituicdo do

51



Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdao as Demonstragcées Financeiras
dos Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

Gestor, o Gestor receberd a Taxa de Performance proporcional aos Ativos Alvo que fagcam
parte do Patriménio Liquido do Fundo e que tenham sido adquiridos pelo Fundo por
indicacdo do Gestor, i.e., caso os Ativos Alvo que tenham sido adquiridos pelo Fundo por
indicacdo do Gestor representem, por exemplo, 80% (oitenta por cento) do Patrimbnio
Liquido no momento da amortizacdo de Cotas e/ou liquidacdo do Fundo, conforme
aplicadvel, o Gestor terd direito ao recebimento de 80% (oitenta por cento) da Taxa de
Performance e o novo gestor, terd direito ao recebimento dos 20% (vinte por cento)
remanescentes da Taxa de Performance.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 foram debitados os montantes de RS
152 a titulo de taxa de administracdo, RS 509 a titulo de taxa de gestdo e RS 17 titulo
de taxa de custddia.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foram debitados os montantes de RS
142 a titulo de taxa de administracdo, RS 243 a titulo de taxa de gestdo e RS 16 titulo
de taxa de custddia.

11. Custddia dos titulos em carteira

As cotas dos fundos de investimento que compdem a carteira do Fundo estdo sob a

responsabilidade do Administrador dos fundos investidos, ou de terceiros por ele
contratados.

12. Prestadores de servicos

Os servigos sao prestados:

Custddia: Ql Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A;
Controladoria: Ql Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A;
Escrituracdo: Ql Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A;
Gestao: More Invest Gestora de Recursos Ltda;

Tesouraria: Ql Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A; e
Distribuicdo de cotas: Ql Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A;

13. Partes relacionadas
As operag¢bes do Fundo sdo feitas substancialmente por intermédio da Ql Corretora de

Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (Administradora do Fundo). A conta corrente do Fundo é
mantida junto a Ql Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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As transacOes com partes relacionadas foram efetuadas em condi¢cdes de mercado, no
tocante a encargos e prazos, e sdo compostas por:

31.12.2025 31.12.2024
- Parte . .
Descrigdo . Ativo Resultado Ativo Resultado
Relacionada
Disponibilidades Ql CTVM 2 1
31.12.2025 31.12.2024
Descricdo Parte. Passivo  Resultado Passivo  Resultado
Relacionada
Taxa de Administragdo QI CTVM (13) (152) (12) (142)
Taxa de Custddia Qi CcTVMm (1) (17) (1) (16)
Taxa de Gestdo More Invest (66) (509) (31) (243)

14. Principais encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao fundo e seus percentuais em relacdo ao patriménio liquido
médio no exercicio, estdo apresentados da seguinte maneira:

Encargos 31/12/2025 V;:Z;L 31/12/2024 ﬁ:‘;s

Taxa de administracdo (152) (0,30) (142) (0,39)
Taxa de gestdo (509) (1,01) (243) (0,66)
Taxa de custddia e auditoria (31) (0,06) (29) (0,08)
Despesas com Consultores Especializados (3) (0,42) (76) (0,21)
Despesa com Consultoria Juridica (34) (0,07) - -
Taxa de fiscalizagdo — CVM (10) (0,02) (11) (0,03)
Despesas Tributarias (558) (1,1) - -
Despesas com comissdo de Iméveis (1.011) (1,58) - -
Outras despesas (68) (0,13) (17) (0,05)
Total: (2.376) (4,69) (518) (1,42)
Patrimonio liquido - Médio 75.432 36.666

15. Rentabilidade

O patrimonio liquido médio no exercicio, valor da cota e rentabilidade estdo apresentadas

abaixo:
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Data PL Médio Valor da cota Subordinada Rentabilidade %
31/12/2025 75.432 158,364969 101,33
31/12/2024 36.666 78,660622 (0,82)

A rentabilidade percentual das cotas do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de
2025 (apurada considerando-se o resultado do exercicio sobre o valor nominal das cotas
integralizadas ao final do exercicio) é de 79,14%.

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

16. Politica de distribuicio dos resultados

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo apresentou resultado liquido
de RS 38.701 mil, equivalente a RS 79,138015 por cota integralizada. Apesar do lucro
contabil apurado, ndo houve distribuicdo de rendimentos aos cotistas no periodo, pois
o resultado apurado decorreu de ajustes ao valor justo de propriedades para
investimento que nao geraram caixa.

O Administrador distribuirad aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia
Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente,
sempre no 102 (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo Fundo, a critério do Administrador, sendo que eventual saldo de resultado nao
distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis do més
subsequente a disponibilizagdo dos balangos semestrais do Fundo (ou documento
equivalente, nos termos da regulamentacgdo aplicavel), podendo referido saldo ter outra
destinacdo dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pelos Consultores Imobilidrios ou Gestor.

Observada a obrigacdao estabelecida nos termos acima, os Consultores Imobilidrios ou
Gestor, conforme o caso, poderdo reinvestir os recursos originados com a aliena¢ao dos
Imadveis, dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados

os limites previstos na regulamentacao e legislacao aplicaveis.

Os Consultores Imobilidrios ou Gestor, conforme o caso, também poderdo reinvestir os
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recursos provenientes de eventual cessdo de fluxo de aluguéis e outros recebiveis
originados a partir do investimento em Imdveis e em Ativos Imobilidrios, observados os
limites previstos na regulamentacao e legislacao aplicaveis.

O percentual minimo a que se refere o item acima sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao
atingir o referido minimo estabelecido.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o item acima os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do ultimo Dia Util do respectivo més de declaragio de
rendimentos aos Cotistas, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo
Escriturador, exceto na ocorréncia do evento previsto no Regulamento.

Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo mantera registro contdbil das aquisi¢Oes,
locagbes, arrendamentos ou revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.

Os Consultores Imobilidrios ou Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o
pagamento de eventuais Despesas Extraordindrias dos Imdveis e dos Ativos Imobilidrios
integrantes do patriménio do Fundo, poderd reter até 5% (cinco por cento) dos lucros
apurados semestralmente pelo Fundo.

Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu
valor reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacdo recebida
dos Consultores Imobilidarios ou Gestor, a seu critério, devera convocar, nos termos do
Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solugdes alternativas a venda dos Imdveis e
dos Ativos Imobiliarios.

Caso a Assembleia Geral prevista no acima nao se realize ou nao decida por uma solugao
alternativa a venda de Imdveis e dos Ativos Imobilidrios, como, por exemplo, a emissdo de
novas Cotas para o pagamento de despesas, os Imdveis, os Ativos Imobilidrios e/ou os Ativos
Financeiros deverdo ser alienados e/ou cedidos e na hipétese do montante obtido com a
alienacdo e/ou cessdo de tais ativos do Fundo ndo seja suficiente para pagamento das
despesas ordinarias e das Despesas Extraordinarias, os Cotistas poderdo ser chamados,
mediante deliberacdo em Assembleia Geral, para aportar capital no Fundo, para que as
obrigacGes pecunidrias do Fundo sejam adimplidas.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo n3o distribuiu
rendimentos.
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17. Politica de divulgacdao das informagdes

O Administrador publicard as informagles especificadas abaixo, na periodicidade
respectivamente indicada, em sua pdagina na rede mundial de computadores
(https://qitech.com.br/dtvm/) e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no
endereco indicado no Regulamento.

As informacGes abaixo especificadas serdo remetidas pelo Administrador a CVM, por meio do
Sistema de Envio de Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em
gue as Cotas sejam admitidas a negociacdo.

O Administrador deve prestar as seguintes informacoes periddicas sobre o Fundo:

(a) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formuldrio eletronico
cujo conteldo reflete o disposto no Suplemento | da Resolu¢do CVM 175/22;

(b) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletronico cujo conteldo reflete o disposto no Suplemento J da Resolucdo CVM
175/22;

(c) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

(i) as demonstracgdes financeiras;

(ii) o parecer do Auditor Independente; e

(iii) o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o disposto no Suplemento K da Resolucdo
CVM 175/22;

(iv) anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de Cotistas.

(d) até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral ordinaria; e

(e) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisées tomadas na Assembleia Geral
ordinaria.

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a
informacdes eventuais sobre o Fundo:

(a) edital de convocacdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

(b)  até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria;

(c) fatos relevantes;
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(d)  até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagao relativa aos imoveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da Resolugdo CVM 175/22 e
com exce¢do das informacBes mencionadas na Resolu¢do CVM 175/22 quando
estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

(e) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral
extraordinaria; e

(f) em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de
Cotistas, com excec¢do daquele mencionado na Resolugdo CVM 175/22.

O Administrador mantera sempre disponivel em sua pdgina na rede mundial de computadores
copia do Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo
minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou por prazo superior por determinacao
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e informacoes,
periddicas ou eventuais, exigidos pela Resolugcdo CVM 175/22, bem como indicacdo dos
enderecos fisicos e eletronicos em que podem ser obtidas as informacbes e documentos
relativos ao Fundo.

Os Prestadores de Servigcos Essenciais devem manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou
por prazo superior por determinagao expressa da CVM, em caso de processo administrativo,
toda a correspondéncia, interna e externa, todos os relatdrios e pareceres relacionados com o
exercicio de suas atividades.

O comunicado, envio, divulgacdo e/ou disponibilizagdo, pelo Administrador, de quaisquer
informacBes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacdo esteja disposta no
Regulamento ou na regulamentacdo vigente, serd realizado por meio eletrénico ou de
correspondéncia fisica.

ManifestacGes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras formas
dispostas no Regulamento ou na regulamentacao vigente, poderdao ser encaminhadas ao
Administrador por meio de correio eletrénico, desde que o endereco eletronico de origem seja
(i) previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados do Administrador, ou (ii) assinado
digitalmente por meio de assinatura eletronica e/ou sistema de chave-publica.
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18. Legislagao tributaria
Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos com operacgdes realizadas pela carteira do Fundo
nao estdo sujeitos ao imposto de renda nem ao IOF.

Cotistas
Imposto de renda

De acordo com o artigo 16 da Instrucdo Normativa (IN) n2 1.585/15 da Secretaria da
Receita Federal (SRF) alterada pela IN 1.637/16, IN 1.720/17 e IN 1.916/19, o imposto
de renda incidente sobre os rendimentos dos fundos de investimento constituidos sob
a forma de condominio fechado, quando aplicavel, é apurado quando da amortizacao
ou no resgate de cotas, em decorréncia do término de duracdo ou da liquida¢do do
Fundo. Os rendimentos auferidos pelos cotistas sdo tributados pelo Imposto de Renda
na Fonte com base em aliquotas decrescentes, entre 22,50% e 15%, em funcgdo: (i) do
prazo de aplicagdo dos recursos pelos cotistas; (ii) da composicdo da carteira; e (iii) do
prazo de vencimento dos titulos constantes na carteira do Fundo.

Na apuracdo do imposto de renda, as perdas apuradas no resgate de cotas de fundos
de investimento poderdo ser compensadas com rendimentos auferidos em resgates
ou incidéncias posteriores, no mesmo Fundo ou em outro fundo de investimento com
a mesma classificacdo tributdria e administrado pela mesma pessoa juridica em que o
cotista possua investimentos.

Em 12 de dezembro de 2023 foi aprovado a Lei N2 14.754/23, que dispde sobre a
tributacdo de aplicacées em fundos de investimento no Pais e da renda auferida por
pessoas fisicas residentes no Pais em aplicacGes financeiras, entidades controladas e
trusts no exterior.

Os rendimentos das aplicacées em fundos de investimento ficardo sujeitos a retencao
na fonte do IRRF no ultimo dia util dos meses de maio e novembro (“Tributacdo
Periddica”) ou na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizacdo ou do resgate

de cotas, caso ocorra antes.

O CMN publicou, em 21 de dezembro de 2023, a Resolu¢do CMN n° 5.111/2023, que
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traz as definicdes de Entidade de Investimento e de Direitos Creditérios para fins de
interpretacdo e aplicacdo das disposicGes estabelecidas na Lei n? 14.754/23. A
Administracdo, com base nas definicdes trazidas pela nova regulamentacdo, analisou
e classificou o Fundo como “Entidade de Investimento”.

Enquanto fundo de investimento enquadrado como entidade de investimento, o
Fundo fica sujeito a reteng¢do na fonte do IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento),
na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizagdo ou do resgate de cotas e nao
fica sujeito a Tributacdo Periddica citada acima.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencao do Imposto de Renda na Fonte.

IOF (Decreto n2 6.306/07, de 14 de dezembro de 2007)

Os resgates, quando realizados em prazo inferior a 30 dias, estdo sujeitos a cobranca
de IOF. A aliquota do IOF é de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
limitado a um percentual do rendimento da operacdo, decrescente em funcdo do
prazo da aplicacdo. Para os resgates efetuados a partir do trigésimo dia da data da
aplicacdo, ndo havera cobranca desse IOF.

Os cotistas isentos, imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retengao do imposto de renda na fonte e ou IOF.

19. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 72 da Instru¢do CVM n2 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades destinadas a venda mensurados no balanco patrimonial pelo
valor justo, o que requer divulgacdo das mensura¢bes do valor justo pelo nivel das
seguintes hierarquias de mensura¢ao 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 balangco. Um mercado é visto
como ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a
partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de
precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transacdes
de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

. Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdao negociados em
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mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta
disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade.

Se todas as informacgbes 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 informacbes relevantes ndao estiver baseada em
dados adotados pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no

artigo 72 da Instrugdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo no

exercicio findo em 31 de dezembro de 2025:

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

Propriedade para investimento - - 77.382 77.382
Cotas de Fundos de investimentos 127 - - 127
Total do ativo 127 - 77.382 77.509
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A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo no exercicio findo
em 31 de dezembro de 2024:

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

Propriedade para investimento - - 36.415 36.415
Cotas de Fundos de investimentos 1.056 - - 1.056
Total do ativo 1.056 - 36.415 37.471

A demonstracdo das mudancas no valor justo das propriedades para investimento estd
demonstrada na nota explicativa n2 5 (Propriedades para investimento).

20. Prestacdo de outros servicos e politica de independéncia do auditor

A administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servicos prestados pela
Next Auditores Independentes aos fundos de investimento por ele administrados que
ndo aos servicos de auditoria externa em patamares superiores a 5% do total dos
custos de auditoria externa referentes a estes fundos. 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.

21. Demandas judiciais

N3do ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais quer na defesa dos direitos
dos cotistas quer destes contra a administracdao do Fundo.

22. Negociacdo das cotas
O Fundo possui registro negociacdo em bolsa de valores (B3) sob o cédigo de

negociacdo MMVE11, durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
os valores negociados estdo apresentados na tabela abaixo:
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Exercicio de 2025:

Data (*): Valor negociado

31/01/2025 157,50
28/02/2025 157,50
31/03/2025 157,50
30/04/2025 157,50
23/05/2025 157,50
12/09/2025 147,00
15/10/2025 147,00
05/11/2025 147,00
23/12/2025 147,00

Exercicio de 2024:

Data (*): Valor negociado

04/01/2024 151,20
06/02/2024 151,20
05/03/2024 151,20
25/04/2024 151,20
25/07/2024 161,87
30/08/2024 161,87
31/10/2024 161,87
29/11/2024 151,20
31/12/2024 151,20

(*) - Ultima negociacdo do més ou uUltimo dia do més com negociacdes deste ativo.
23. Deliberagdes em assembleia

Em instrumento particular de alteragdo do Regulamento do Fundo em 24 de junho de
2025 alterou:

(i) Aprovar a alteracdo do Regulamento do Fundo, adaptando este nos termos da
RCVM 175 e Anexo Normativo Ill, e das demais disposicdes legais e regulamentares
aplicadveis, o qual passara a viger com a redagdo constante no Anexo | ao presente
instrumento (“Regulamento”), incluindo, sem limitacdo, (a) a forma de comunicacdo
que sera utilizada pelo administrador, em conformidade com o disposto no artigo 12
da Resolucdo CVM 175/22; (b) segregacdo de taxas de administracdo e gestdo e
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inclusdo do descritivo sobre a taxa maxima de distribuicdo; (c) adaptacdo redacional
sobre a nova estrutura de fundo, classes e subclasses; (d) adaptacdo da lista de
encargos do fundo, em linha com RCVM 175; (e) ratificacdo de que a responsabilidade
dos cotistas serd ilimitada, observado que tal responsabilidade, para além das cotas ja
integralizadas, incidira exclusivamente nas hipdteses em que o Fundo apresente
patrimonio liquido negativo decorrente de obrigacGes legais ou contratuais nao
relacionadas aos ativos-alvo qualificados como imdveis ou empreendimentos
imobiliarios, nos termos do art. 40 do Anexo Normativo Ill da RCVM n?2 175 e do
Oficio-Circular n? 2/2025/CVM/SSE; e, (f) demais adaptagbes a Resolugcdo CVM
175/22, no que for aplicavel.

As deliberacbes constantes neste instrumento passardo a vigorar a partir de 25 de
junho de 2025, data de divulgacdo na CVM.

24. Fato Relevante

Em 06 de novembro de 2025:

No dia 06 de novembro de 2025 foi publicado no Diario Oficial da Unido, secdo 3
pagina 212, no item 294590 a aprovacado da incorporacdo pela Ql Corretora de Titulos
e Valores Mobilidrios S.A. (CNPJ 62.285.390) da QI Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda. (CNPJ 46.955.383), mediante versdo da totalidade de seu patriménio
e consequente extingdo, sucedendo-lhe a incorporadora em todos os direitos e
obrigacdes; cancelamento da autorizagcdo para funcionamento da sociedade
incorporada; transferéncia do controle direto para Ql Holding Financeira Ltda. (CNPJ
40.852.432); mudanca de denominacdo social para Ql Corretora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A. (AGEs de 12.9.2025). Decisdo: Chefe. Data: 03.11.2025.

Sendo assim, os Fundo antes administrados pela Ql Corretora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A. (“Empresa Incorporada”) passam a ser administrados pela Ql
Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Empresa Incorporadora”).

Em 28 de agosto de 2025:

(i) em 18 de dezembro de 2023, o valor do PL/cota do Fundo apresentou uma
variagdo negativa de aproximadamente -50%, em razao da averbagao de haircut
na matricula do imdvel registrado sob o n2 34.459, no Cartério de Registro de
Imoveis de S3o Sebastido, Estado de S3o Paulo (“Imdvel”), conforme
comunicado por meio de Fato Relevante divulgado pela Administradora na
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ocasiao;

(i) em 31 de julho de 2025, foi registrado na matricula do Imével a transferéncia de
titularidade para o Fundo, decorrente de decisdo judicial homologada nos autos
do processo n? 5000028-22.2020.8.13.0040, em tramite perante a 12 Vara Civel
da Comarca de Araxa — MG; e

(iii) com a formalizacdo do registro da propriedade do Imdével em nome do Fundo, o
haircut anteriormente registrado foi retirado da matricula. Consequentemente,
os ativos da carteira do Fundo foram reprecificados com base no laudo de
avaliacdo mais recente disponivel nesta data, resultando em um impacto
positivo em 27 de agosto de 2025 de 103,3603% no PL/cota do Fundo.

25. Eventos subsequentes

Em instrumento particular de alteragdo do Regulamento do Fundo em 09 de janeiro de
2026 alterou:

Considerando:

1. Que nos termos do Art. 52 da parte geral da Resolugdo CVM n? 175/2022 ("RCVM
175"), o regulamento pode ser alterado independente de realizacdo de assembleia de
cotistas sempre que tal alteracdo envolver a redugdo de taxa devida a prestador de
Servigos.

Resolvem:

1. Alterar a redagdo da alinea (c) do item 3.1. do Anexo Descritivo da Classe Unica, com o
objetivo de retirar a previsdo de cobran¢a do percentual de 1,01% (um inteiro e um
centésimo por cento) a titulo de taxa de gestdo pelo periodo de 12 meses compreendidos
entre 01/12/2025 e 01/12/2026;

2. Consolidar todas a alteracdo aprovada acima na forma consolidada do Regulamento
gue consta como Anexo do presente instrumento; e

3. Dar efeitos retroativos a ndo cobranga da taxa de gestdo a partir de 01 de dezembro de
2025.

Contador Diretor Responsavel
Ricardo Cavalari da Silva Daniel Doll Lemos
CRC: SP-322316/0-5
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