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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES
SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos

Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Bra sil Responsabilidade Limitada
(Administrado pela Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda.)

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Industrial

do Brasil Responsabilidade Limitada  (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em
31 de dezembro de 2025 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacdes do
patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como, as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstrag@es financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento
Imobiliario Industrial do Brasil Responsabilidade L imitada em 31 de dezembro de 2025, o
desempenho das suas operacdes e o0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo descritas na se¢éo a seqguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacéo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo 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 € suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido.

Outros assuntos

Auditoria do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024

As demonstrac¢des financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, foram auditadas
por outros auditores independentes, com relatério datado de 28 de marco de 2025, sem
modificagéo de opinido.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio findo em 31 de dezembro de 2025. Esses
assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como
um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracfes financeiras e, portanto,
Nao expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para 0s assuntos abaixo, as
descri¢cdes de como nossa auditoria tratou 0s assuntos, incluindo quaisquer comentarios sobre
os resultados de nossos procedimentos, sdo apresentados no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.

NoOs cumprimos as responsabilidades descritas na secéo intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstracfes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esses
principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducao de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliacdo de riscos de distorcbes
significativas nas demonstracdes financeiras.

Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar 0 assunto
abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracoes financeiras do
Fundo. Como resultado de nossos trabalhos, determinamos como principais assuntos a serem
tratados no presente trabalho:

Propriedade para investimento

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia 96,41% de seu patriménio liquido representado
por propriedade para investimento. Devido ao fato desse ativo ser um dos principais elementos
gue influenciam o Patriménio Liquido e o reconhecimento do resultado do Fundo, no contexto
das demonstragbes financeiras como um todo, consideramos esse assunto significativo em
nossa auditoria.

Dessa forma, nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) analisamos a
exatidao dos dados sobre as propriedades para venda fornecidos pela Administracdo do Fundo;
(i) revisdo da metodologia e do modelo utilizado na mensuracéo do valor justo da propriedade
para venda, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas; (iii) realizamos andlise das
matriculas e/ou outras documentacfes comprobatorias para teste de existéncia. Com base nas
evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitavel a
existéncia dos ativos, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto,
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025.

Patrimonio Liquido

O patrimdnio liguido do Fundo foi considerado como um principal assunto por: (i) representar o
valor do investimento dos cotistas e ser impactado diretamente por todos os fatores de risco
descritos na nota explicativa n® 11; (ii) pelo fato dos investimentos do Fundo n&o serem
garantidos pelo Administrador e pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC).

Dessa forma, nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) o exame das
respectivas movimentacdes; e (i) o exame das respectivas liquidagdes financeiras através dos
extratos de conta corrente do Fundo.
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Responsabilidades da administracdo pelas demonstrag Oes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentacdo das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracgéo das demonstracdes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliagdo da
capacidade do Fundo de continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboragéo das
demonstra¢des financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar
suas operacdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Os responsaveis pela administracdo do Fundo s&o aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragcdo das demonstracées financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das dem onstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas
em conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. 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 distor¢cdes relevantes
existentes. As distor¢cdes 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 econdmicas 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 distor¢éo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada
e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detec¢ao de distor¢ao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais.

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

» Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela administracao.
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» Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida significativa em
relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma
incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacbes nas demonstracfes financeiras ou incluir modificacdo em nossa
opinido, se as divulgactes forem inadequadas. Nossas conclus@es estao fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des
futuras podem levar o Fundo a n&o mais se manter em continuidade operacional.

» Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteido das demonstracfes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Séo Paulo, 24 de marco de 2026.

Confiance Auditores Independentes
CRC-SP N° 2SP022750/0-8

José Julio de Sousa Pereira
Contador
CRC-SP N° 1SP094178/0-3
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRA SIL - RL (FIIB)
(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA - CNPJ 00. 336.036/0001-40)

BALANCO PATRIMONIAL
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025 e 2024
Em milhares (R$)

ATIVO Nota dez/25 dez/24
CIRCULANTE
Bancos conta movimento 502 656
Aplicac@es financeiras de renda fixa 4 3.478 2.521
Imovéis para Venda 5 10.239 9.131
Aluguéis a receber liquidos 2.480 4.382
Demais valores a receber inquilinos 775 776
Outros Créditos 100 50
17.574 17.516
NAO CIRCULANTE
Depésito em caugdo 4 312 279
Acordos de Alugueis( L.P.) 476 476
788 755
Propriedade para investimento
Edificacbes 333.296 260.684
Terrenos 56.970 51.189
6 390.266 311.873
391.054 312.628
TOTAL ATIVO 408.628 330.144

As notas explicativas sdo parte integrante das demo

nstracdes financeiras

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

CIRCULANTE
Rendimentos a pagar
Provisdes e contas a pagar

NAO CIRCULANTE
Depésito em caugéo

PATRIMONIO LIQUIDO

Quotas de investimento integralizadas
Reserva estatutaria especial
Reservas de Lucros

TOTAL PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Nota dez/25 dez/24
2.452 2.569
1.062 894
3.514 3.463
4 312 279
312 279
8
71.545 71.545
4 4
333.253 254.853
404.802 326.402
408.628 330.144




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRA SIL - RL (FIIIB)

(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA - CNPJ 00. 336.036/0001-40)

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO

EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025 e 2024

Em milhares (R$)

Receita operacional bruta

Aluguéis

Descontos Concedidos

Provisao para Perdas

Resultado de Aplicac8es financeiras
Outras receitas

Variagdo Monetéria Ativa

Despesas operacionais

Condominio

Taxa de administragcédo

Servicos do sistema financeiro
Despesas de Manut. e Conservacdo
Outras despesas administrativas
Servicos técnicos especializados
Tributarias

Resultado antes do Valor Justo

Ajuste ao valor justo das propriedades

LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO
Quantidade de quotas
Lucro liquido por quota

As notas explicativas séo parte integrante das demo

Nota dez/25 dez/24
34.054 32.058
- (40)
(1.328) -
303 285
12 8
297 509
33.338 32.820
(171) (381)
9 (1.048) (1.001)
(213) (223)
(1.438) (1.205)
(27) (86)
(450) (459)
(179) (95)
10 (3.526) (3.450)
29.812 29.370
6e7 79.193 2.930
109.005 32.300
685.000 685.000
0,159 0,047

nstracdes financeiras



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRA SIL - RL (FllIB)
(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA - CNPJ 00. 336.036/0001-40)

DEMONSTRAGAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025 e 2024
Em milhares (R$)

Em 31 de dezembro de 2023 71.545

Lucro liquido do exercicio
Ajuste valor mercado de titulos e valores mobiliarios (LFT)
Alocacéo do ajuste a valor justo

Distribuicdo dos rendimentos

Em 31 de dezembro de 2024 71.545

Lucro liquido do exercicio
Alocacéo do ajuste a valor justo

Distribuicdo dos rendimentos

Quotas Reserva Ajuste a Valor de Ajuste de avaliagéo Prejuizos
integralizadas estatutaria mercado TVM a valor justo acumulados Total

38 242.121 9.854 323.561
32.300 32.300
(38) - (38)

2.930 (2.930) -
(29.421) (29.421)
- 245.051 9.803 326.402
109.005 109.005

79.193 (79.193) -
(30.605) (30.605)
- 324.244 9.010 404.802

Em 31 de dezembro de 2025 71.545

As notas explicativas séo parte integrante das demo  nstragdes financeiras



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRA SIL - RL (FlIIB)

(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA - CNPJ 00. 336.036/0001-40)

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025 e 2024

Em milhares (R$)
Fluxo de caixa das atividades operacionais:
Lucro liquido

Ajustes ao lucro liquido

Ajuste ao valor justo das propriedades
Ajuste ao valor de mercado TVM

Lucro liquido ajustado

(Aumento) depdsito caucao

(Aumento) locagbes de imoveis
(Aumento) outros créditos

(Aumento) outros valores e bens
(Reducéo) em provisfes, contas a pagar
(Reducéo) rendimentos a pagar

Caixa ligquido gerado pelas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos:
Aquisicdo e adequacbes de propriedade para investimento

Caixa liguido gerado nas atividades de investiment  os

Fluxo de caixa das atividades de financiamento:
Rendimentos distribuidos

Caixa liquido utilizado pelas atividades de financ  iamentos
Acréscimo no caixa e equivalentes

Inicio do periodo
Fim do periodo

Acréscimo no caixa e equivalentes

As notas explicativas sdo parte integrante das demo  nstracdes financeiras

dez/25 dez/24
109.005 32.300
(79.193) (2.968)
(79.193) (2.930)
- (38)
29.812 29.332
(33) (23)
1.903 (28)
(50) (46)
(33) (18)
166 90
(117) 69
31.648 29.376
(240) (266)
(240) (266)
(30.605) (29.421)
(30.605) (29.421)
803 (311)
3.177 3.488
3.980 3.177
803 (311)




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRA SIL

RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 14.217.108/0001-45

Administrado pela Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 00.336.036/0001-40

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEIVIONSTRA(;OES FINANCEIRAS
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

1. Contexto operacional

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRA SIL — RL “F.LLI.B* ,
administrado pela Coinvalores C.C.V.M. Ltda, foi constituido em 29 de julho de 2011, sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, nos termos da Lei n°
8.668/93 e com a Instrucdo CVM n° 205 de 14 de janeiro de 1994 alterada pela Instrucdo CVM
n° 472 de 31 de outubro de 2008, cujo objetivo é a captagdo de recursos para a aquisicao de
imoveis industriais, prontos ou em constru¢do, com a finalidade de revenda, desenvolvimento
de empreendimentos imobiliarios ou locacéo, podendo, para tanto, adquirir e alienar imoveis ou
direitos sobre eles, bem como, locar ou arrendar os iméveis.

Em 16 de novembro de 2011 a CVM — Comissao de Valores Mobiliarios, concedeu o registro
de funcionamento sob o cédigo 193-7. O Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do
Brasil- RL (“FIIIB”) desde 02/02/2012 negocia parte de suas quotas (“FIIIB11") em ambiente
bursatil da B3 — Brasil, Bolsa, Balcéo.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora nem 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 patriménio deste, pelas
caracteristicas dos ativos que o compdem, 0s quais sujeitam-nos as oscila¢gdes do mercado e
aos riscos de crédito inerentes a tais ativos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital
investido.

2. Base para elaboracao e apresentacdo das demonstr  ac¢des financeiras

As presentes demonstracbes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios regulamentados pela Instrugdo nos 516/11 e 517/11 da Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientacdes e as Interpretacdes emitidas
pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade (CFC), desde que ndo conflitantes com as disposi¢cdes contidas nas
instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Na elaboracdo dessas demonstracdes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinacéo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos
estimados. A apresentagdo desta Demonstracdo é comparativa com o ano anterior.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRA SIL

RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 14.217.108/0001-45

Administrado pela Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 00.336.036/0001-40

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEIVIONSTRA(;OES FINANCEIRAS
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

3. Principais praticas contabeis

a. Mudanca de pratica contabil

Em 29 de dezembro de 2011, a CVM editou a Instrucéo n° 516, que revogou a Instrucao
n° 206, de 14 de janeiro de 2004, que dispbe sobre as novas praticas contabeis a serem
aplicadas na elaboracdo de demonstracBes financeiras de fundos de investimento
imobiliario, estabelecendo os critérios contdbeis de reconhecimento, classificacdo e
mensuracdo dos ativos e passivos, bem como o modelo das demonstracdes financeiras e
notas explicativas minimas a serem adotados nas demonstracdes financeiras dos fundos
de investimento imobiliarios para os exercicios sociais iniciados em ou apds 1° de janeiro
de 2012.

O principal impacto decorrente das mudancas nas praticas contabeis refere-se aos
Investimentos em iméveis para renda e seus efeitos no patrimonio liquido e no resultado.

b. Resultado

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia. Os rendimentos e
as despesas de natureza financeira sdo calculados com base no método exponencial,
observando-se o critério “pro rata”.

c. Aplicacdes financeiras

Sao demonstradas ao custo de aplicacdo, acrescido dos rendimentos auferidos até a data
do balanco, que ndo excede o valor de realizacéo.

d. Provisdo para devedores duvidosos

A provisdo para perdas foi constituida baseada em analise individual do cliente em atraso,
suportado por avaliacdo do departamento de cobranca e juridico.

e. Propriedades para Venda

As propriedades para Venda, “Estoques”, quando houver, pode ser um terreno ou um
edificio; ou parte de um edificio ou até mesmo ambos, sdo mantidos no Ativo Circulante no
subgrupo AplicagBes Imobilidrias até que a sua efetiva negociacdo no mercado Imobiliario
e sao avaliados periodicamente por empresa especializada.

f. Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo mantidas para obter rendas ou para valorizacao do
capital ou para ambas, e por isso classificadas no subgrupo investimentos, dentro do Ativo
N&o Circulante. Por isso, uma propriedade para investimento gera fluxos de caixa
altamente independentes dos outros ativos mantidos pela entidade.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRA SIL

RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 14.217.108/0001-45

Administrado pela Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 00.336.036/0001-40

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEIVIONSTRA(;OES FINANCEIRAS
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

A exploragdo de imoveis tem a contabilizacdo regulamentada internacionalmente pela IAS
40 - Investment Property e no Brasil tem como norma correspondente emitida pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC) o pronunciamento técnico CPC 28 — Propriedade
para Investimento, estabelecendo que este tipo de ativo € uma propriedade mantida para
obter rendas ou para valorizacdo do capital ou com ambos os objetivos, podendo ser um
terreno ou um edificio; ou parte de um edificio ou até mesmo ambos e que pode ser mantida
pelo dono ou pelo arrendatario em um leasing financeiro.

A administradora adota critérios definidos para a correta classificacdo contabil de qualquer
dispéndio realizado nas propriedades para investimentos, podendo ser classificados no
Ativo néo circulante, ou classificados em Despesa com manutengdo e reparos, que Ssao
aqueles incorridos para manter ou recolocar os ativos em condi¢cdes normais de uso, sem
gue com isso, aumente a sua capacidade de producéo ou altere a vida util do Ativo.

g. Demais ativo circulante e ndo circulante

Sao demonstrados ao custo acrescido dos rendimentos auferidos e, quando aplicavel,
ajustados ao valor de mercado ou realizacao.

h. Passivo circulante e ndo circulante

Registrados pelos valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias incorridas.

4. AplicacBes financeiras

As aplicacdes financeiras realizadas com instituicbes financeiras nacionais refletem as
condicbes usuais de mercado. Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, a carteira de aplicacbes
em titulos de renda fixa estava assim composta:

Mercados Saldo Bruto Saldo Bruto

31/12/2025 31/12/2024

Letras Financeiras do Tesouro LFT (CP) 3.478 2.521
Fundos de Investimentos (Caugéao) (LP) 312 279
Total de Investimentos 3.790 2.800

O Fundo classifica suas aplica¢des financeiras como ativo financeiro mensurado ao valor justo
por meio do resultado.

O Fundo continua realizando investimentos em titulos publicos, mais especificamente em
LFT(s) Letras Financeiras do Tesouro. Em 31 de Dezembro de 2025 o Fundo possuia 194
quantidades de LFT(s), no valor de R$ 3.478 e em 31 de dezembro de 2024 o Fundo possuia
161 quantidades de LFT(s), no valor de R$ 2.521, onde controla analiticamente cada
vencimento deste papel, sendo a variacdo ao valor de mercado lancada em contrapartida do
Patrimdnio liquido.
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A Aplicacdo no valor de R$ 312 em 2025 e R$ 279 em 2024, classificados no Nao Circulante,
refere-se a recursos de Deposito Caucdo de alguns inquilinos, que a administradora optou por
aplicar para ndo desvalorizar os recursos retidos de terceiros.

5. Valor justo de propriedade para venda

O objetivo principal do Fundo sdo as propriedades para Investimentos, mas ocorreu no
exercicio de 2016, recebeu, como parte de pagamento para liquidacéo de divida de uma das
empresas locatarias que a época se encontrava em Recuperacdo Judicial (atualmente nédo
mais), um terreno de 147.215,11 m2, localizado no Bairro dos Atiradores, na Cidade de Joinvile
e que foi classificado em Propriedade para venda, no Ativo Circulante no subgrupo Aplicacfes
Imobiliarias até a sua efetiva negociagdo no mercado Imobiliario. A Administradora contratou
na época a empresa especializada, Cushman & Wakefield Brasil especificamente para a
emisséo de Laudo com a apuracdo do valor justo para este imovel e que na ocasidao avaliou
em R$ 8.905 (Oito milhdes novecentos e cinco mil reais), sendo que este valor vem sendo
ajustado ao valor de mercado, conforme os laudos anuais. Abaixo segue o atual ajuste ao valor
de mercado deste terreno, conforme laudo de avaliacéo:

Bens M2 Valor Justo Ajuste ao Valor Justo
dez/24 Valor justo dez/25
Terrenos 147.215 9.131 1.108 10.239
Total 9.131 1.108 10.239

6. Valor justo de propriedade para investimento

Aplicacdo da Instrucdo Normativa CVM n° 516 de 29d e dezembro de 2011 .

Em 29 de dezembro de 2011, a CVM divulgou a Instrucdo n° 516, que definiu novas diretrizes
a serem observadas na avaliagcdo de ativos, por parte de Fundos de Investimentos Imobiliarios.
A Administradora apds andlise dos contratos e verificagdo de fatores que pudessem alterar de
forma significativa os valores dos seus imdveis contratou empresa especializada, para a
emisséo de Laudo para posicdo em dezembro de 2024 do valor justo dos imoveis.

O valor justo, o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado entre partes
independentes, conhecedores do negocio e dispostas a realizar a transacdo sem que
represente uma operacgao forgada.

O Laudo elaborado pela empresa Cushman & Wakefield tem a Finalidade para fins de

atualizacédo de valor do imovel pertencente ao Fundo imobiliario Andromeda, em consonancia
com ainstrucédo ICVM n° 516.
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Este Fundo Imobiliario fica localizado no Perini Business Park, na Rua Dona Francisca, 8300,
Distrito Industrial na Cidade de Joinville/SC.

O Objetivo do laudo €é para determinar o valor justo do empreendimento seja para apurar o valor
de mercado para venda, valor de mercado para locacao e valor para fins de seguro patrimonial.

A empresa Cushman & Wakefield realizou a ultima inspe¢éo na data 31 de outubro de 2025, e
a Avaliacdo foi elaborada com base nos dados disponiveis no mercado, obtidos através de
Nnossos contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como
nas metodologias previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

A Metodologia do Laudo foi através Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado + Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para venda de terreno,
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, Comparativo Direto de Dados de Mercado
e Método da Quantificacdo de Custo, para as Edificacbes. E as “Premissas e Disclaimers”
estdo descritas no Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, com as tendéncias de mercado
na regido na qual o imodvel estd inserido, nas especificagcdes técnicas do imovel e nas praticas
do mercado imobiliario.

Grupo de Bens Valor Mercado R$(mil)
Terrenos 56.970
Edificag6es do Empreendimento 333.296
390.266
Bens M2 Saldo Obras e Ajuste avalor | Saldo Residual
Residual Adequagoes justo Ajustado
2024 2025
Terrenos 277.715 51.189 - 5.781 56.970
[ 277715 51.189 | - 5781 | 56.970 |
Edificagbes/Blocos 102.909 260.684 308 72.304 333.296
[ 102.909| 260.684 | 308 | 72.304 | 333.296 |
Saldo Final Laudo 311.873 308 78.085 390.266

Foram contabilizados durante o ano as Obras e Adequacdes no empreendimento que
totalizaram R$ 308 e que foram considerados no Laudo de avaliacéo.

O ajuste ao valor justo (positivo) de terrenos em 31 de dezembro de 2025 foi de 5.781 e em 31
de dezembro de 2024 o ajuste ao valor justo foi de 3.741.
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Das Edificacoes 31 dezembro de 2025 foi realizado ajuste positivo de 72.304 e em 31 de
dezembro de 2024, foi ajuste negativo de (1.233).

Incertezas em relacdo as premissas adotadas na aval iacéo

Avaliacéo pelo Método Comparativo Direto de Dadosd e Mercado — O valor justo obtidos
nas avaliagdes esta sujeito a varia¢des e seu resultado pode ser significativamente diferente
em caso de alienacao desse ativo. O valor justo é obtido com base em ofertas de iméveis
na regiao, é realizada uma homogeneizacao por fatores, que podem nao ser totalmente
fidedignos e outras métricas utilizadas nos comparativos, como tipo de terreno, localizacao
do imovel, estado do imovel, fator de comercializacdo etc.

AvaliacBes com base em projecdes de fluxo de caixa — O valor justo obtido nesse tipo
de avaliagéo esta sujeito a variacdes e seu resultado pode ser significativamente diferente
em caso de alienacao ou aluguel desses ativos. O valor justo apurado esta sujeito a: i) as
estimativas de receitas e custos ndo se concretizarem nos valores estimados, ii) as taxas de
juros virem a ser diferentes da estimadas, entre outros fatores que podem alterar o valor
encontrado.

7. Evolucéo da cota e rentabilidade acumulada

A politica de distribuicdo de resultados estabelecido no regulamento do Fundo prevé que
havera pagamento de no minimo 95% dos rendimentos liquidos auferidos conforme
demonstrado na Memoria de Calculo do rendimento a distribuir conforme Oficio-Circular n°
1/2024/CVM/SSE/SNC. A distribuicdo dos resultados liquidos seré realizada apos o efetivo
recebimento do aluguel pela locagéo do imdvel, subtraidas todas as despesas e encargos que
incidirem no més de competéncia.
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Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil - RL
Informagdes sobre o Patriménio Liquido e Valor das Cotas

Mas/An Patrimonio  Quantidadede ValorPatrimonial  Variagao Variagao Rendimento  DividendYield ~ Rentabilidade  Rentabilidade  Distribuigao de
proposto por Patrimonial
Liquido cotas Patrimonialda  Patrimonial da cota Patrimonial Patrimonial Acumulada  Resultadosno
daCota cota cotaAcumulada més
jan/25 325.778 685.000 | 4755888 -0,19 -0,19 0,79 017 -0,03 -0,03 2569
fev/25 325.704 685.000 | 4754803 -0,02 -0,21 0,79 017 0,14 012 2568
mar/25 325631 685.000 | 4753741 -0,02 -0,24 082 017 0,15 027 2672
abr/25 325.685 685.000 | 4754518 0,02 -0,22 0,82 017 0,19 0,46 2672
mai/25 325.609 685.000 | 4753421 -0,02 -0,24 0382 017 0,15 0,61 2672
jun/25 325527 685.000 | 4752221 -0,03 -0,27 084 0,18 0,15 0,76 2740
jul/25 325.711 685.000 | 4754907 0,06 -0,21 0,75 0,16 0,21 097 2452
ago/25 326.027 685.000 | 4759525 0,10 -0,11 0,76 0,16 0,26 1,23 2452
set/25 326.719 685.000 | 4769617 021 0,10 0,75 016 037 1,60 2452
out/25 326.840 685.000 | 4771384 0,04 013 0,75 0,16 0,19 1,79 2452
nov/25 325.876 685.000 | 475,7309 -0,30 -0,16 0,75 0,16 -0,14 1,65 2452
dez/25 404.802 685.000 | 5909513 2418 24,02 0,60 013 2431 25,96 2452
332492
PL Médio (%) Rend. Acumulado Pago 9,24 DISTRIB.RENDIMENTOS ANO 30.605

Definicdes/MemoriaCalculo conforme Oficios Circular esCVM :
Variagdo Patrimonial da cota: (Cota Patrimonial do més corrente / Cota Patrimonial do mésa nterior)

Variagdo Patri ial da cota ac lada: (Cota Patrimonial do més corrente / Cota Patrimonial do ultimo més do ano anterior)
Rendimento proposto: (Rendimento proposto pela administragdo do fundo conforme analise fluxo caixa)
Dividend Yield Patrimonial: (Rendimentos anunciados no més / Cota Patrimonial do més anterior)

Rentabilidade Patrimonial: (Variagdo Patrimonial + Dividend Yield Patrimonial)

Em 31 de Dezembro de 2025, o fundo fechou o ano, com 685.000 cotas ao valor de R$
590,9513 cada e rentabilidade em relacdo ao Patriménio Liquido mensal do fundo foi 9,24%,
sendo que distribuiu rendimentos aos cotista no ano R$ 30.605, enquanto a rentabilidade do
ano de 2024, fechou o ano com ano 685.000 cotas ao valor de R$ 476,4994 cada e
rentabilidade em relacdo ao Patrimdnio Liquido mensal do fundo foi 9,09%, sendo que distribuiu
rendimentos aos cotista no ano R$ 29.421.

Memoéria de Calculo do rendimento a distribuir conforme Oficio-Circular n°
1/2024/CVM/SSE/SNC.
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Exercicio 1° sem/25
Lucro segundo regime de caixa [ financeiro) 21.711 16.694
Fendimentos Efetivamente Pagos no exericio - 28.153 - 13.152
Rendimentos declaracdos pagos em jul/25 e jan/26 - 2.452 - 2.740
Saldo nao distribuido 1.106G a802
Perc.% saldo ndo distribuido 3,49% 4.800%%
¥ Rendimento declarado sobre o lucro do caixa
Lucro segundo regime de caixa | financeiro) =1.711 16.694
Rendimentos efetivamente pagos e declarados -30.605 -15.892
Perc% rendimentos declarados sobre o lucro financeiro 96,51% 85,20%

8. Patrimdnio Liquido
O Patriménio Liquido do Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Bra sil (“FIIIB") em

31 de dezembro de 2025 esta composto por 685.000 quotas, pelo valor total de R$ 404.802
(Quatrocentos e quatro milhdes, oitocentos e dois mil reais) totalmente integralizadas, conforme

se demonstra no quadro abaixo:

Patrimonio Liquido Quotas Valor - R$ (2025) Valor - R$ (2024)
Patrimonio Liquido ano anterior 685.000 326.402 323.561
Resultado Operacional no ano 20.812 29.370
Ajuste ao valor justo 79.193 2.930
Ajuste TVM - -38
Resultado distribuido no ano -30.605 -29.421
Patriménio liquido final ano 685.000 404.802 326.402

O Ajuste ao valor Justo foi apurado por empresa especializada que emitiu Laudo técnico onde
tal ajuste, ndo tem impacto para fins de distribuicdo de rendimento, pois é excluido da base
calculo, conforme trata a Instru¢do CVM n° 516 de 29/12/2011.

9. Taxa de administracéo

O Fundo de Investimento Imobilidrio Industrial do Bra sil (“FIIIB") é administrado pela
Coinvalores Corretora Cambio e Valores Mobiliarios Ltda. e a remuneracdo estipulada
conforme o Estatuto € de 3% (trés por cento) da receita bruta auferida, a taxa de administracéo
paga no ano de 2025, totalizou o montante de R$ 1.048 que equivale a 0,315196% sobre o

(Patriménio Liquido médio do periodo) e em 2024 R$ 1.001 que equivale a 0,301060% sobre o
(Patrimdnio Liquido médio do periodo).
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10. Encargos debitados ao Fundo
Encargos 2025 2024

reais | (%) reais | (%)
Taxa CVM 40 | 0,012030 40 | 0,012030
Taxa de administracéo 1.048 | 0,315196 1.001 0,301060
Taxa de custddia 213 0,064062 223 0,067069
Auditoria-Advocacia-Consultoria-Assessoria (4) 331 0,099534 408 0,122710
Correios - - 2 0,000602
Despesas de cartorio 4 0,001203 3 0,000902
Despesas c/taxas de impostos 2 0,000602 6 0,001805
Despesas de manut.e conservacéo bens (2) 1.438 0,432492 1.205 0,362415
Despesas com Intermediagdo Imobiliaria 107 0,032181 40 0,012030
Despesas Legais/diversas 10 0,003008 8 0,002406
Propagando e Publicidade 1 0,000301 16 0,004812
IPTU 137 0,041204 48 0,014436
Despesas Diversas 24 0,007369 69 0,020752
Despesas de Condominio  (3) 171 | 0,051430 381 | 0,114589
Total 3.526 1,060610 3.450 | 1,037619

Média do Patrimonio Liquido no ano (1) 332.492 323.576

11.

Os encargos foram apurados em percentual em relacdo ao Patriménio Liquido Médio do ano,
que correspondem a R$ 332.492 em 2025 e R$ 323.576 em 2024.

Os valores de Manutencgéo e Conservacao de bens refere-se a pagamentos efetuados durante
0 ano a empresa Perville Engenharia e Empreendimentos Ltda, durante o ano.

O valor apurado corresponde a despesas de condominio de unidades néo locadas que ficam
por conta do Fundo, até que efetue a locagdo novamente.

O valor apurado no exercicio corresponde basicamente a Prestacdo de servigos tomados e
considerados essenciais para 0 bom andamento da atividade do Fundo, com Consultoria
Juridica, Consultoria Técnica, e Intermediacéo Imobiliéria.

Gerenciamento de riscos

O Fundo de Investimento Imobilidrio Industrial do Bra sil (“FIIIB") é administrado pela
Coinvalores Corretora Cambio e Valores Mobiliarios — Ltda, que adota critérios internos para a
identificacdo e mensuracdo de riscos notadamente em relacéo a riscos e mercado, risco de
crédito e risco de liquidez e outros aplicAveis as operaclBes especificas de cada fundo
administrado pela Coinvalores, no caso do (“FIlIB”) n&o identificamos riscos relevantes para
serem mensurados nas demonstracdes contabeis deste periodo.
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Os principais riscos a que o Fundo esta sujeito, pelas caracteristicas dos mercados em que
investe, sao:

(@)

(b)

(©)

(d)

(e)

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e
globalizacdo: O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes
mudancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacéo e
implementar as politicas econbmica e monetaria tém envolvido, no passado recente,
alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das
tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional.

Risco de crédito: Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serdo pagos a partir da percepcéo pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
locatarios dos iméveis que compdem o patrimdénio do Fundo. Assim, por todo tempo em
gue os imoveis estiverem locados, 0 Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos
locatérios. Da mesma forma, em caso de alienacéo dos iméveis, o Fundo estara sujeito ao
risco de crédito dos adquirentes.

Riscos de liquidez: Os fundos de investimento imobilidrio séo constituidos geralmente na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate
de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda
de suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no
mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas
do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Risco de alteracfes tributarias e mudancas nal  egislacdo: Embora as regras tributarias
dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo existindo
perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente
da criacdo de novos tributos, interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacéo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos nédo previstos inicialmente.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo: Os recursos captados pelo Fundo foram
destinados a aquisi¢cdo de galpdes logisticos e industriais localizados no empreendimento
Perini Business Park, composto por 99 (noventa e nove) unidades autbnomas, totalizam
293.681,83m?2 de ABL, das quais 78 (setenta e oito) unidades, totalizando 102.909,43m?2,
séo de propriedade do Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil. As 78 (setenta
e oito) unidades autbnomas integram um Unico empreendimento, por esta razdo, o Fundo
possui uma concentracdo em sua carteira imobiliaria, estando, desta forma, exposto aos
riscos inerentes a demanda existente pela locacdo ou arrendamento destes imoveis,
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(f)

considerando, ainda, que ndo ha garantia de que todas as unidades estardo sempre
locadas.

Risco relativo a concentracao e pulverizacao: Poderé& ocorrer situacdo em que um unico
cotista venha a deter parcela substancial das cotas do Fundo, passando tal cotista a possuir
uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
cotistas minoritarios. Nesta hip6tese, ha possibilidade de: (i) que deliberacbes sejam
tomadas pelo cotista majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos em detrimento
do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii) alteragdo do tratamento tributario do Fundo
e/ou dos cotistas.

(9) Risco relativo as novas emissGes:  Como qualquer outro investimento de participacéo,

para que ndo haja diluicdo da participacdo no patrimdénio do Fundo é importante que os
cotistas tenham condicbes de acompanhar as novas subscricées de cotas que poderéo
ocorrer. A auséncia do cotista na subscricdo de novas cotas que venham a ser emitidas
pelo Fundo ensejara a diluicdo de sua participacdo no Fundo.

(h) Riscos ambientais: Ainda que os imdveis venham a situar-se em regides urbanas dotadas

@)

(k)

de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo,
vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado
pelo excesso de uso darede publica, acarretando, assim, a perda de substancia econémica
de imoveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Riscos de desvalorizagdo dos imoveis e condicbe s externas: Propriedades imobiliarias
estdo sujeitas a condicbes sobre as quais a Administradora ndo tem controle nem
tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢fes da
economia em geral poderao afetar o desempenho dos imdveis que integrardo o patrimdnio
do Fundo, consequentemente, a remuneracédo futura dos investidores do Fundo. O valor
dos imdveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus
cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteracbes nas condi¢cdes
econbmicas, a oferta de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as

dos Imoéveis e a reducdo do interesse de potenciais locadores em espagos como o
disponibilizado pelos imoveis.

Propriedade das cotas e ndo dos imoveis:  Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por imdveis, a propriedade das cotas ndo confere as cotistas
propriedades diretas sobre eles. Os direitos dos cotistas sdo exercidos sobre todos os
ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de cotas
possuidas.

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, pandemias tais como COVID-19,
revolugbes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas
aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econémica e decisdes
judiciais.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRA SIL

RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 14.217.108/0001-45

Administrado pela Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 00.336.036/0001-40

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEIVIONSTRA(;OES FINANCEIRAS
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

12. Tributac&o

A Administradora Coinvalores contratou empresa especializada para efetuar servicos de
custodia, tesouraria e controle das cotas, a Instituicdo Daycoval, que mensalmente recebe o
valor total do rendimento a distribuir e realiza a distribuicdo proporcionalmente a quantidade de
cotas de cada cotista, efetua quando devido, a retencdo do Imposto de Renda e anualmente
envia os Informes de Rendimentos de acordo com Instrucdo da Receita Federal do Brasil.

A administradora por sua vez, recebe o relatério dos valores liquidos de impostos retidos e
efetua o recolhimento da DARF mensalmente, através do codigo dos DARFs 5232 e 5286, onde
0s cotistas tiveram rendimentos durante o ano de 2025, confirmando estes rendimentos
anualmente na DIRF (Declaracdo de Imposto de Renda na Fonte) e Reinf entregue
mensalmente para a receita federal pela administradora Coinvalores.

13. Aprovacao das demonstragdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela administracdo do Fundo de Investimento
Imobiliario Industrial do Brasil (FIIIB) e autorizadas para emissdo em 24 de margo de 2026.

Fernando Ferreira da Silva Telles Sérgio Augusto Cardoso Silveira
Diretor responsavel Contador CRC -1RS 055.637/0-3
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