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Relalono dos auditores Independentes Soore as
(ermnonstracoes financeras

Aos Cotistas, a Administradora e Gestora do
Fundo de Investimento Imobiliario — Fll Ancar IC — Responsabilidade Limitada
(Anteriormente denominado: Fundo de Investimento Imobiliario — Fll Ancar IC)

Rio de Janeiro — RJ

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Ancar IC —
Responsabilidade Limitada (“Classe”), administrada pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios
S.A. (“Administradora”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as respectivas
demonstragoes do resultado, das mutag¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contabeis materiais e
outras informagdes elucidativas.

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

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na seg¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras ”. Somos independentes em
relagdo a Classe de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, aplicaveis a auditorias de
demonstragdes financeiras de entidade de interesse publico no Brasil. Nés também cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdao aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos
em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstrag0es financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragcdes financeiras

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

Valor Justo de propriedade para investimento (Nota explicativa n2 8.2)

Principais assuntos de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2025, a Classe possuia
ativos classificados como propriedades para
investimento no montante de RS 2.957.672 mil,
que sdo mensurados pelo seu valor justo
determinado com base em pregos de transagées
similares recentes (inferiores a trés meses) ou,
quando ndo disponiveis, em laudo de avaliagdo
econdémico-financeira, elaborado por avaliador
externo, que utiliza, entre outros, dados e
premissas relevantes, tais como taxa de
desconto e taxa de capitalizagdo. Esses
investimentos possuem risco de distor¢do
relevante, em fun¢do de a determinagdo do seu
valor justo envolver premissas e uso significativo
de julgamentos, bem como incertezas em
relagdo a sua realizagdo. Em razdo da relevancia

Os nossos procedimentos de auditoria
incluiram, mas n3o estdo limitados a:
e Avaliagdo, com o auxilio de nossos

especialistas em finangas corporativas, da
razoabilidade e da consisténcia dos dados e
premissas utilizadas na preparagdo desses
laudos;

e Andlise, com o auxilio de nossos
especialistas em finangas corporativas, da
adequagdo dos cdlculos matematicos
incluidos em tais laudos de avaliagdo; e

e Avaliacdo das divulgagbes efetuadas nas
demonstragdes financeiras da Classe.

das estimativas efetuadas para mensurar o valor
justo desses investimentos e do impacto que
eventuais mudancas nos dados e premissas do
laudo de avaliagdo economico-financeira, bem
como as incertezas em relagao a sua realizacgao,
teriam sobre as demonstragGes financeiras
tomadas em conjunto, consideramos esse
assunto significativo em nossa auditoria.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos como aceitaveis
os critérios utilizados na mensuragao do valor justo da propriedade para investimento, bem como as respectivas
divulgagdes, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto relativas ao exercicio em 31 de
dezembro de 2025.

Responsabilidades da Administragao da Classe pelas demonstragdes financeiras

A Administradora é responsdvel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes
financeiras livres de distorgcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragGes financeiras, a Administradora é responsavel, pela avaliagdo da capacidade da
Classe continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragcdo das demonstra¢des financeiras, a ndo ser que a
Administradora pretenda liquidar a Classe ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagdes.



Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstrag¢des financeiras

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

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do 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¢do de distor¢do relevante resultante de fraude é maior do
gue o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio,
falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

e 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 da Classe.

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacSes feitas pela Administradora.

e Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou
condigcBes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da
Classe. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar ateng¢do em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulga¢des nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgagcdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢Ses futuras podem levar a Classe
a ndo mais se manter em continuidade operacional.

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

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com os requisitos
éticos pertinentes, de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que
poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as a¢des tomadas
para eliminar as ameagas ou as salvaguardas aplicadas.



Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a Administradora, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio corrente, e que,
dessa maneira constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatdrio
de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulga¢do 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 comunica¢do podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os
beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 30 de margo de 2026.

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-014428/0-6 F-RJ

o b

Yy as )7

L e |
Marcelo Faria Pereira
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Fundo de Investimento Imobilidrio - FII Ancar IC - Responsabilidade Limitada

CNPJ n° 07.789.135./0001-27
(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.)

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais - RS)

Ativo

Circulante
Disponibilidades

Ativos financeiros de natureza nio imobilidria
Cotas de fundos de investimento em renda fixa

Ativos financeiros de natureza imobilidria
Cotas de fundos de inestimento imobiliario

Contas a receber
Aluguéis a receber
Provisdo para perdas estimadas em créditos de liquidagao duvidosa

Impostos a compensar

Outros valores a receber - Empreendedor

Dividendos de cotas de fundos de investimento imobiliario a receber
Despesas antecipadas

Outros créditos

Total do ativo circulante
Nio circulante

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Propriedades para investimento
Imoveis acabados
Ajuste de avaliagdo a valor justo de propriedades para investimento
Companhia de capital fechad
CE Shopping S.A.
Botafogo Participagdes Ltda.
SPE Monaco S.A.
Ancar Nevada Shopping Center S.A.

Certificados de recebiveis imobiliarios
Opea Securitizadora S.A.

Redugio de capital a receber - CE Shopping S.A.
Depositos judiciais
Outros valores a receber

Total do ativo ndo circulante

Total do ativo

Passivo

Circulante

Rendimentos a distribuir

Antecipagdes de clientes

Provisdes e contas a pagar - circulante

Obrigagdes por captagdo de recursos

Obrigagdes por aquisi¢des de imoveis - Nova Iguagu Shopping

Obrigagdes por aquisi¢des de imoveis - North Shopping Fortaleza

Obrigagdes por aquisi¢des de companhias fechadas - Nevada Shopping Centers S.A.
Total do passivo circulante

Nio circulante
Antecipagdes de clientes
Provisdes e contas a pagar - nao circulante
Obrigagdes por aquisigdes de imoveis - ndo circulante - Nova Iguagu Shopping
Obrigagdes por aquisi¢des de imoveis - ndo circulante - North Shopping Fortaleza
Obrigagdes por aquisigdes de imoveis - ndo circulante - Minas Shopping
Proviséo para processos judiciais - Civeis
Provisdo para processos judiciais - Tributarias
Total do ndo circulante

Total do passivo

Patriménio liquido
Cotas integralizadas
Gastos com colocagdo de cotas
Reserva de contingéncia
Ajuste a valor justo de propriedades para investimento
Lucros acumulados
Total do patriménio liquido

Total do passivo e do patrimdnio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

% sobre o % sobre o
Nota patrimdnio patriménio
explicativa 31/12/2025 liquido 31/12/2024 liquido
2 0,00% 1.688 0,06%
5 68.369 1,64% 37.866 1,29%
7.1 321.834 7,70% 293.075 10,00%
6.1 79.835 1,91% 63.174 2,15%
6.2 (50.901) -1,22% (37.633) -1,28%
1.642 0,04% 163 0,01%
6.1 18.076 0,43% 8.769 0,30%
36 0,00% 35 0,00%
360 0,01% 61 0,00%
317 0,01% - 0,00%
439.570 10,52% 367.198 12,52%
8.2 1.583.560 37,89% 1.192.799 40,68%
1.374.112 32,88% 1.258.619 42,93%
83 205.702 4,92% 189.417 6,46%
83 651.238 15,58% 154.011 5,25%
83 (904) -0,02% 3.293 0,11%
83 8.698 0,21% - 0,00%
8.4 420.073 10,05% - 0,00%
83 30.449 0,73% 333.705 11,38%
18.b 16.560 0,40% 15.850 0,54%
90 0,00% - 0,00%
4.289.578 102,63% 3.147.694 107,36%
4.729.148 113,14% 3.514.892 119,89%
% sobre o % sobre o
Nota patrimdnio patriménio
explicativa 31/12/2025 liquido 31/12/2024 liquido

11 50.000 1,20% 73.167 2,50%
12 2.006 0,05% 2.068 0,07%
753 0,02% 204 0,01%
10 9 0,00% - 0,00%
9.2 18.089 0,43% 18.089 0,62%
9.4 239.709 5,74% 302.286 10,31%
7 0,00% - 0,00%
310.573 7,43% 395.814 13,50%
12 6.751 0,16% 7.881 0,27%
13 3.587 0,09% - 0,00%
9.2 174.309 4,17% 168.298 5,74%
9.4 40.372 0,97% - 0,00%

9.5 766 0,02%
18.a 13.095 0,31% 1.089 0,04%
18.b - 0,00% 10.000 0,34%
238.880 5,72% 187.268 6,39%
549.453 13,15% 583.082 19,89%

14

2.042.518 48,87% 1.132.504 38,63%
(102) 0,00% (102) 0,00%
339.353 8,12% 165.704 5,65%
0,00% 0,00%
1.797.926 43,02% 1.633.704 55,72%
4.179.695 100,00% 2.931.810 100,00%
4.729.148 113,15% 3.514.892 119,89%




Fundo de Investimento Imobiliario - FII Ancar IC - Responsabilidade Limitada

CNPJ n° 07.789.135./0001-27

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios S.A.)

Demonstracdes dos resultados para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto valores por cota)

Resultado de cotas de fundos de investimento imobiliario
Receitas de cotas de fundos de investimento imobiliario
Dividendos de cotas de fundos de investimento imobiliario

Resultado liquido de cotas de fundos de investimento imobilidrio

Resultado de propriedades para investimento
Receitas de aluguéis - minimos
Receitas de aluguéis - percentuais
Receitas de estacionamento
Receitas de mall
Receitas de box
Receitas de merchandising
Receitas de painel
Receitas de quiosque
Receitas de "res sperata"
Receitas de recreagio e lazer
Receitas de taxa de transferéncia
Receitas de taxa de adesdo
Receitas de recuperacdo de rendas
Receitas de multa e juros sobre aluguéis
Outras receitas (despesas) de propriedades para investimento
Descontos concedidos
Provisdo para perdas estimadas em créditos de liquidagdo duvidosa
Ajuste de avaliagdo a valor justo de propriedades para investimento

Despesas de juros e atualizagio monetiria de captagiio de recursos e aquisicdo de iméveis

Despesas de juros por obrigagdes na aquisi¢do de imoveis

Despesas de propriedades para investimento
Despesas administrativas dos empreendimentos
Despesas de condominio

Resultado liquido de propriedades para investimento

Resultado de companhias de capital fechado
Ajuste de avaliagdo a valor justo de companhias de capital fechado
Dividendos de companhias de capital fechado

Resultado liquido de companhias de capital fechado

Resultado com outros ativos financeiros
Resultado com operagdes compromissadas
Ajuste de avaliagdo a valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR e IOF sobre resgates de titulos de renda fixa
Outras despesas financeiras

Receitas (despesas) operacionais
Despesas com consultorias
Taxa de administragao
Taxa de gestdo
Taxa de fiscalizagdo - CVM
Passivos contingentes
Atualizagao de demandas judiciais
Outras receitas (despesas) operacionais

Lucro liquido dos exercicios

Quantidade de cotas integralizadas

Lucro por cota integralizada - R$

Valor patrimonial da cota integralizada - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2025 2024
28.461 15.577
20.138 28.001
48.599 43.578

158.540 130.442
15.712 13.521
29.279 24.461

5.246 5.645
1.714 1.203
9.844 5435
1.735 1.582
20.070 15.811
2.363 2.100
212 -
330 340

- 28
(9.638) 3
8.132 3.390
4211 2236
(7.827) (5.449)
(3.183) (203)

115.493 110.582

352.233 311.127

(25.289) (20.499)

(25.289) (20.499)

(33.484) (28.110)
(6.176) (6.068)

(39.660) (34.178)

287.284 256.450
18.967 (82.361)

4267 12.890
23.234 (69.471)
1 1

349 -
8.076 4315
(445) (1.458)
(239) (11)
7742 2.847
(461) -
(906) (870)
(1.919) -
(447) (56)
93 401
5.836 (1.531)
(351) (216)
1.845 2272)

368.704 231.132

34.717.613 26.735.046

10,6201 8,6453

120,3912 108,0619




Fundo de Investimento Imobiliario - FII Ancar IC - Responsabilidade Limitada

CNPJ n° 07.789.135./0001-27

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios S.A.)

Demonstracdes das mutacdes do patrimonio liquido para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais - RS)

Em 31 de dezembro de 2023

Lucro liquido do exercicio

Ajuste de exercicios anteriores
Rendimentos apropriados

Reversdo de Reserva de contingéncias

Em 31 de dezembro de 2024

Cotas emitidas

Lucro liquido do exercicio
Rendimentos apropriados
Reserva de contingéncias

Em 31 de dezembro de 2025

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

Nota Cotas Cusf0s~de Reserva de Lucros TofalAd 0,
.. . . emissao A . patrimonio
explicativa integralizadas contingéncias acumulados L.
de cotas liquido
1.132.504 (102) 199.636 1.557.003 2.889.041
- - - 231.132 231.132
- - - (196) (196)
11 - - - (188.167) (188.167)
14(b) - - (33.932) 33.932 -
1.132.504 (102) 165.704 1.633.704 2.931.810
910.014 - - - 910.014
- - - 368.704 368.704
11 - - - (30.833) (30.833)
14(b) - - 173.649 (173.649) -
2.042.518 (102) 339.353 1.797.926 4.179.695




Fundo de Investimento Imobiliario - FII Ancar IC - Responsabilidade Limitada
CNPJ n° 07.789.135./0001-27
(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios S.A.)

Demonstracio dos fluxos de caixa (método indireto) para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Nota
explicativa 2025 2024
Lucro liquido dos exercicios 368.704 231.132
Ajustes de reconciliag¢do
Ajuste de avaliagdo a valor justo de propriedades para investimento 8.b (115.494) (110.582)
Ajuste de avaliagdo a valor justo de companhia de capital fechado (18.967) 82.361
Receitas de cotas de fundos de investimento imobiliario (28.461) (15.577)
Ajuste de provisdo para perdas estimadas em créditos de liquidagao duvidosa 6.b 3.183 13.827
Recebimento de ajuste de preco - (1.145)
Ajuste de avaliagdo a valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (349) -
Receitas de juros de valores a receber - FCI - (133)
Despesas de juros por obrigagdes na aquisi¢do de imoveis 9.1¢9.2 25.289 20.499
Lucro liquido ajustado dos exercicios 233.905 220.382
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Variagdo cotas de fundos de investimento renda fixa (30.503) (13.517)
Variagdo aluguéis a receber (16.661) (19.855)
Varia¢do impostos a compensar (1.479) 123
Variagdo outros valores a receber 486 136
Variagdo dividendos de cotas de fundos de investimento imobiliario a receber (1) (35)
Variagdo despesas antecipadas (299) (22)
Variagdo outros créditos (317) -
Variagao depositos judiciais (710) (4.244)
Variagdo antecipagdo de clientes (1.192) 3.251
Variagdo contas a pagar 5.740 )
Variagdo de provisao para processos judiciais - Civeis 10.402 (59)
Variagdo de provisdo para processos judiciais - Tributrias (10.000) 4.673
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 189.371 190.824
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisigdo de cotas de fundos de inestimento imobiliario - FII Nova Iguagu - (116.429)
Aquisi¢do de imdveis para renda (benfeitorias, custas de registros e outros) - Minas Shopping 8.2 (69) -
Aquisigdo de imoveis para renda (benfeitorias, custas de registros e outros) - Natal Shopping 8.2 (4.029) -
Aquisi¢do de imdveis para renda (benfeitorias, custas de registros e outros) - Shopping Jardim Sul 8.2 (66.867) -
Aquisigdo de imdveis para renda (benfeitorias, custas de registros e outros) - Terreno Guararapes 8.2 (12.221) -
Recebimento de Redugéo de Capital - Companhia Investida - parcela correspondente a Disponibilidade 8.2 885 5.653
Recebimento de Earn Out - Direito recebido na Incorporagao do Ancar FIP 8.2 - 80.373
Pagamento de benfeitorias em imoveis para renda 8.2 (22.347) (16.087)
Aquisigdo de agdes de companhia de capital fechado - Botafogo Participagdes S.A. 8.3 - (46.553)
Aumento de capital companhia de capital fechado - Botafogo Participagdes S.A. 8.3 (490.000) -
Aquisi¢do de agdes de companhia de capital fechado - Nevada Shopping Centers S.A. 8.3 (383) -
Aumento de capital companhia de capital fechado - Nevada Shopping Centers S.A. 8.3 (8.656) -
Pagamento de obrigagdes na aquisi¢do de imoveis - North Shopping Fortaleza 9.4 (5.870) -
Pagamento de obrigagdes na aquisi¢do de imoveis - Minas Shopping - Lojas Satélite 9.5 (123) -
Aquisicao de Certificado de Recebiveis Imobiliarios 8.4 (419.724) -
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades de investimento (1.029.404) (93.043)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Pagamento de obrigagdes na aquisi¢do de imoveis - Nova Iguagu Shopping 9.2 (17.667) (17.740)
Emissao de cotas 910.014 -
Distribuigdo de rendimentos aos cotistas (54.000) (115.000)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento 838.347 (132.740)
Variagio liquida de caixa e equivalentes de caixa (1.686) (34.959)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio dos exercicios 1.688 36.647
Caixa e equivalentes de caixa - final dos exercicios 2 1.688

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Notas explicativas as demonstrag¢oes financeiras

(Valores expressos em milhares de reais — R3, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio - FII Ancar IC — Responsabilidade Limitada (“Fundo”)
(Anteriormente denominado: Fundo de Investimento Imobiliario — FII Ancar IC ) foi constituido
em 21 de dezembro de 2005, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado. O funcionamento do Fundo foi aprovado pela CVM em 3 de janeiro de 2006. A
administragdo competem a Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios S.A.
(“Administradora”) e a gestdo do patrimonio liquido do Fundo ¢é realizada pela SCAI Gestora de
Recursos Ltda.

A inclusdo formal da SCAI Gestora de Recursos Ltda. como Gestora do Fundo ocorreu na
adaptacdo a Resolucdo CVM n° 175/2022, a partir de 26 de junho de 2025.0 Fundo tem como
publico-alvo investidores em geral, pessoa fisica residente ou domiciliada no Brasil ou no exterior
ou qualquer pessoa juridica brasileira ou estrangeira.

O Fundo ¢ formado apenas pela Classe A de Cotas de emissdo do Fundo, nos termos da
Resolugao CVM n° 175/2022. Enquanto o Fundo for constituido como uma classe tinica de Cotas,
todas as referéncias a Classe no Regulamento e nestas Demonstracdes financeiras serdo
entendidas como referéncias ao Fundo e vice-versa.

O Fundo tem por objetivo proporcionar a valorizacdo das cotas por meio de investimentos no
setor de shopping centers, incluindo: (i) aquisi¢ao, exploragdo e/ou alienagdo de Imdveis Alvo
(shopping centers) e (ii) participagdo em Sociedades Investidas que detenham ou operem
empreendimentos do setor;

O Fundo poder4, ainda, investir em outros Ativos Alvo permitidos pelo art. 40 do Anexo
Normativo III da Resolugdo CVM 175/2022, desde que compativeis com a politica da Classe;

Enquanto ndo alocados aos Ativos Alvo, os recursos poderdo ser aplicados em Ativos de
Liquidez, conforme definidos no Regulamento.

A utilizagdo de derivativos é permitida apenas para protecdo patrimonial, limitada ao valor do
patriménio liquido..

A politica de gestdo de riscos da Administradora esta aderente as praticas de mercado e esta
alinhada com as diretrizes definidas pela CVM. Os principais riscos associados ao Fundo estao
descritos na nota explicativa n° 4.

O Fundo possui suas cotas habilitadas para negocia¢do na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3
S.A.”), por meio do codigo “ANCR11”.

As negociagdes com o referido codigo e os pregos de fechamento da cota no Gltimo dia de
negociacao de cada més nos exercicios findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024 estdo
demonstrados a seguir:
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2025 2024

Quantidade Preco de Quantidade Preco de
de cotas fechamento de cotas fechamento
Més negociadas (em reais - RS) negociadas (em reais - RS)
Janeiro 99 110,115973 - 4.324,097945
Fevereiro 90 110,022983 1 4.318,094776
Margo 9 109,968085 1 4.319,357920
Abril 64 109,961502 - 4.318,443241
Maio 72 109,861309 - 4.328,624055
Junho (*) 63 113,692330 1 109,662798
Julho 109 113,557429 55 109,370149
Agosto 177 113,819354 119 108,084973
Setembro 360 113,759246 29 109,370149
Outubro 279 113,624282 41 108,122528
Novembro 267 113,644310 47 107,968560
Dezembro 128 120,391189 32 109,661691

Total 1.717 326

(*) Em Assembleia Geral Extraordinaria, realizada em 19 de junho de 2024, foi aprovado o
desdobramento das cotas do Fundo com base a posi¢ao de fechamento do Fundo em 24 de junho de
2024, (“Data-Base do Desdobramento”) na propor¢ao de 1:40, de forma que, ap6s o efetivo
desdobramento, cada Cota existente passou a ser representada por 40 novas Cotas. Sendo assim, depois
do desdobramento, para cada Cota existente foram atribuidas ao respectivo titular 39 novas Cotas,
totalizando 40 Cotas. As Cotas advindas do desdobramento passaram a ser negociadas na forma
desdobrada a partir da abertura dos mercados do dia 25 de junho de 2024.

Até a Data-base do Desdobramento, o Fundo contava com 668.376, passando entdo, a partir de 25 de
junho de 2024, a contar com 26.735.046 Cotas, no total.

Os investimentos do Fundo ndo s@o garantidos pela Administradora/ Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”). Os cotistas estdo
expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas situagdes em que o patrimonio
liquido do Fundo se torne negativo.

Apresentacao e elaboracio das demonstracoes financeiras

As demonstracdes financeiras do Fundo foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos FII regulamentados pela Resolugdo
CVM 175/2022 e Instrugdo n° 516/2011, incluindo as normas previstas no Plano Contabil dos
Fundos de Investimento - COFI e as orientagdes emanadas da CVM.

Em 26 de junho de 2025 ocorreu a adaptagdo aos novos requerimentos da Resolugdo CVM n°
175/22.

Conforme preconizado no Art. 2° da Instrugdo CVM n° 516/2011, os FII devem aplicar os
critérios contabeis de reconhecimento, classificacdo ¢ mensuragao dos ativos e passivos, assim
como os de reconhecimento de receitas e apropriagdo de despesas, previstos nas normas contabeis
emanadas pela CVM, aplicaveis as companhias abertas, ressalvadas as disposi¢des contidas nesta
instrucdo.
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Na elaborag@o das demonstragdes financeiras do Fundo, premissas e estimativas de pregos foram
utilizadas para contabilizac¢ao e determinacao dos valores dos titulos e valores mobiliarios
privados integrantes da carteira de investimento do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva
liquidacdo financeira desses ativos, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes daqueles
estimados.

Aprovacio das demonstracoes financeiras

A Administradora autorizou a emissao e divulgacdo das demonstracdes financeiras do Fundo em
30 de marco de 2026.

Principais politicas contabeis

Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado em conformidade com o Principio da
Competéncia dos Exercicios Societarios (“regime de competéncia”), que estabelece que as
receitas e despesas devam ser apropriadas ao resultado do periodo a que se referem,
independentemente do seu efetivo recebimento ou pagamento.

Moeda funcional e de apresentacio das demonstracgoes financeiras

As demonstragdes financeiras do Fundo sdo apresentadas em reais — R$, que representa a moeda
do principal ambiente econdmico no qual o Fundo opera, e todos os valores sdo apresentados em
milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicagdes financeiras
de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante
conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

Classificacio ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacao entre
circulante e ndo circulante. Um ativo € classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo
ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido
principalmente para negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses ap6s o periodo de
divulgacdo; ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como
ndo circulantes.

Um passivo ¢ classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional
normal, dentro de 12 meses apods o periodo de divulgagao, ou (ii) ndo ha direito incondicional
para diferir a liquidac@o do passivo por pelo menos, 12 meses apods o periodo de divulgacao.
Todos os demais passivos sdo classificados como nao circulantes.

Instrumentos financeiros

Classificagdo dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento
Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas, do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
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pelo Fundo.

Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos dos
custos de transacgdo, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos financeiros sdo registrados ao
valor justo por meio do resultado.

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragio

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

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

Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negocios, cujo objetivo
seja coletar os fluxos de caixa contratuais, € para os quais os termos contratuais geram, em datas
especificas, fluxos de caixa que se referem, exclusivamente, a pagamentos do principal e dos
juros sobre o valor do principal em aberto. So classificadas nessa categoria os rendimentos de
aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de apresentagéo

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

Disponibilidades: saldos de caixa e depositos bancarios a vista.

Aplicagdes financeiras representadas por instrumentos de patrimdnio: instrumentos financeiros
emitidos por outras entidades, tais como quotas de FII, com natureza de instrumentos de
patrimonio para o emissor.

Mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo
Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que ¢ considerado
equivalente ao preco de transag@o. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por
meio do resultado s@o ajustados pelos custos de transac@o. Os ativos e passivos financeiros séo,
posteriormente, mensurados da seguinte forma:

Mensuragado dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deduzir os custos estimados de
transag@o que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagdo.

A elaboragdo das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os montantes
de receitas e despesas divulgados para o periodo do relatorio. O uso de estimativas se estende as
provisdes necessarias para provisao para perdas esperadas em créditos de liquidacao duvidosa,
valor justo e mensuracao de valor recuperdvel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em
relagdo as estimativas.

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

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

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugdo no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio da utiliza¢do da taxa efetiva de juros.

Mensuragao dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.

A “taxa efetiva de juros” refere-se a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial
do instrumento financeiro em relagdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagdo, adicionados,
conforme o caso, as comissdes ¢ 0s custos de transagdo que, por sua natureza, fagam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte da
renovagao de juros.

Reconhecimento de variagdes de valor justo

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

Cotas de fundos de investimento

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo demonstrados ao custo de aquisicao,
acrescido dos rendimentos auferidos, ajustados pelo seu valor patrimonial, liquido do imposto de
renda retido, conforme valor da cota disponibilizado pelo seu administrador.

Propriedades para investimento e reconhecimento de receitas de aluguéis

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, 0s
quais foram obtidos por meio de laudos de avaliagdo elaborados por empresa de avaliagdo
independente com qualifica¢do reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do
Fundo. A variago no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na
demonstragao do resultado do exercicio, no periodo em que a referida valorizagao ou
desvaloriza¢do tenha ocorrido.

No reconhecimento contabil das receitas de aluguéis foram consideradas as especificidades de

cada contrato de locagdo firmado, em especial no que se refere a descontos concedidos,
abatimentos e prazos de caréncia, taxas variaveis, dentre outros fatores.
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Companhias de capital fechado

As companhias de capital fechado estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os
quais foram obtidos por meio de laudos de avaliacdo elaborado pela Consultor Imobiliario do
Fundo com qualificag@o reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo
e/ou pelo valor da ultima transacdo. A variagdo no valor justo das propriedades para investimento
¢ reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio, no periodo em que a referida
valorizagao ou desvalorizagdo tenha ocorrido.

Provisdes, ativos e passivos contingentes
Ao elaborar as demonstragdes financeiras do Fundo, a Administracdo realiza a segregagdo entre:

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

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

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros
que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango patrimonial
quando, baseado na opinido de assessores legais externos ¢ da Administracdo, for considerado
provavel o risco de perda de uma acdo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de
recursos para a liquidacdo das obrigagdes.

Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores legais externos e
pela Administrag@o sdo apenas divulgados em nota explicativa as demonstra¢des financeiras,
enquanto aqueles classificados como perda remota nao requerem divulgacao.

Estimativas e julgamentos contibeis criticos

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

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotagdes disponiveis no mercado, por exemplo, em bolsa de valores, ¢ mensurado
mediante utilizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢des de mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na
data das demonstragdes financeiras. As politicas contébeis descritas na nota explicativa n° 3.5,
informagdes detalhadas sobre “definicdo e classificacdo dos instrumentos financeiros” e
“mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo”.
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Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa n® 3.7, o
valor justo dos imoveis para renda ¢ obtido por meio de laudos de avaliacdo elaborados por
empresa de avaliagdo independente com qualificagio reconhecida, sendo utilizadas técnicas de
avalia¢@o, como por exemplo proje¢des de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas
descontado a valor presente. As informagdes sobre as referidas propriedades para investimento e
principais premissas utilizadas na avaliacdo do valor justo estdo descritas na nota explicativa n° 8.

Provisdo para perdas esperadas em créditos de liquidacdo duvidosa: Em 31 de dezembro de 2025
e 2024, a provisao foi calculada conforme demonstrado na tabela a seguir, definida pela
Administracdo de acordo com o histdrico de recuperabilidade dos aluguéis do Grupo Ancar
(“perda esperada).

Prazos Perda esperada (%)
A vencer 3,34%
Vencidos entre 0 e 30 dias 40,19%
Vencidos entre 31 e 60 dias 59,90%
Vencidos entre 61 € 90 dias 77,13%
Vencidos entre 91 e 120 dias 78,93%
Vencidos entre 121 e 150 dias 80,30%
Vencidos entre 151 e 180 dias 90,22%
Vencidos entre 181 e 210 dias 100%
Vencidos entre 211 e 365 dias 100%
Vencidos acima de 365 dias 100%

Riscos associados ao Fundo
Riscos de mercado

Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

O Fundo investe predominantemente em shopping centers e sociedades operacionais do
setor. Mudangas nas condi¢gdes de mercado — como vacancia, desempenho do varejo,
renegociagdo de contratos, concorréncia regional e dindmica de consumo — podem afetar
o valor dos imoveis e a geracao de receitas.

Risco macroeconomico

Fatores como inflagdo, taxas de juros, nivel de atividade econdmica, confianca do
consumidor e condi¢des politicas podem influenciar negativamente o setor de shoppings,
afetando o fluxo de visitantes, vendas dos lojistas e, consequentemente, a performance
financeira dos empreendimentos.

Risco de receitas operacionais

As receitas do Fundo dependem do pagamento dos aluguéis e demais encargos pelos
lojistas. Inadimpléncia, atrasos, redugdes negociadas, revisdes judiciais, rescisdes
antecipadas e altera¢des nas condi¢des de mercado podem reduzir o fluxo de caixa da
Classe.

Risco regulatorio e legislativo

Alteracdes na legislacdo aplicavel aos fundos imobilidrios, a atividade imobiliaria, ao
varejo ou a locag@o comercial podem impactar diretamente a operagdo dos shoppings, a
capacidade de reajuste dos contratos e a rentabilidade dos imdveis.
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Riscos relacionados aos imoveis

Risco de variacdo no valor dos imoveis

Os imo6veis podem sofrer valoriza¢ao ou desvalorizagdo por fatores como mudancgas
urbanisticas, obsolescéncia, condicdes fisicas, desempenho operacional, alteragdes no
entorno ¢ volatilidade nas avaliagdes.

Risco operacional

Os empreendimentos estdo sujeitos a eventos como necessidade de reformas,
intervengoes estruturais, obras de modernizagao, falhas operacionais, sinistros e custos de
manutengao superiores ao previsto.

Risco de desapropriacgdo e restricoes urbanisticas

Os imoveis podem ser afetados por desapropriacao, tombamento, limitagcdes de uso,
criacdo de zonas especiais, entre outras intervengdes publicas, com impacto no seu valor
€ operacao.

Riscos relacionados ao Fundo

Inexisténcia de garantia

O investimento no Fundo ndo conta com qualquer garantia do Administrador, da Gestora,
de terceiros ou de mecanismos como o FGC. O valor das cotas pode oscilar e o cotista
esté sujeito ao risco de perda parcial ou total do capital investido.

Risco de liquidez

Por se tratar de fundo fechado, ndo ha resgate de cotas. A negocia¢do no mercado
secundario depende da existéncia de compradores, podendo ocorrer periodos de baixa
liquidez.

Risco tributdario
Mudangas na legislacao tributaria aplicavel ao Fundo ou aos cotistas podem afetar a
rentabilidade, as distribui¢oes e as condi¢des de investimento.

Riscos juridicos

O Fundo pode se envolver em disputas judiciais relacionadas aos imoveis ou as
sociedades investidas, incluindo questdes locaticias, indenizacdes, agcdes revisionais ou de
renovagao contratual, cujos desfechos podem impactar resultados e custos operacionais.

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, as aplicagdes financeiras de natureza nao imobiliaria estdo
representadas por cotas de fundos de investimento em renda fixa, como segue:

31/12/2025 31/12/2024
Itati Soberano RF Simples LP FICFI ® 68.369 37.866
Total 68.369 37.866
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(@

6.1

6.2

Cotas do Itatl Soberano RF Simples LP FICFI, cuja administracdo ¢ realizada pelo Itau Unibanco
S.A. O fundo investido tem como objetivo investir em cotas de fundos de investimento que
investem em ativos financeiros de renda fixa. Os investimentos realizados pelo fundo investido
podem estar sujeitos as oscilagdes decorrentes da variagdo de pregos dos titulos que compoem a
sua carteira. Nao ha caréncia para solicitacdes de resgates, ou seja, o fundo investido oferece

liquidez imediata.

Contas a receber de aluguéis

Aluguéis a receber

Compreendem os aluguéis a receber, vincendos e vencidos, relativos as areas ocupadas (locadas)

das propriedades para investimento.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, os valores que compdem o Contas a receber de aluguéis

possuem os seguintes vencimentos:

Prazo 31/12/2025 31/12/2024
A vencer 28.092 25.656
Vencidos até 30 dias 1.478 549
Vencidos entre 31 e 60 dias 1.135 536
Vencidos entre 61 e 90 dias 765 265
Vencidos entre 91 e 120 dias 575 310
Vencidos entre 121 e 150 dias 424 196
Vencidos entre 151 e 180 dias 549 249
Vencidos entre 181 e 210 dias 353 574
Vencidos entre 211 e 365 dias 3.423 2.197
Vencidos acima de 365 dias 43.041 32.642
Total 79.835 63.174

Provisao para perdas esperadas em créditos de liquidacao duvidosa
Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, os valores que compdem a provisdo para perdas esperadas
em créditos de liquidagao duvidosa apresentam os vencimentos a seguir. A provisao foi calculada
conforme tabela divulgada na nota explicativa n°® 3.10, definida pela Administradora de acordo
com o historico de recuperabilidade dos aluguéis do Grupo Ancar.

Perda esperada

Valor total da

Prazos — 2025 (%) perda esperada
A vencer 3,34% (926)
Vencidos entre 0 ¢ 30 dias 40,19% (598)
Vencidos entre 31 e 60 dias 59,90% (691)
Vencidos entre 61 ¢ 90 dias 77,13% (576)
Vencidos entre 91 ¢ 120 dias 78,93% (455)
Vencidos entre 121 e 150 dias 80,30% (342)
Vencidos entre 151 e 180 dias 90,22% (495)
Vencidos entre 181 e 210 dias 100% (353)
Vencidos entre 211 e 365 dias 100% (3.423)
Vencidos acima de 365 dias 100% (43.042)
Total (50.901)
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Prazos — 2024

A vencer

Vencidos entre 0 e 30 dias
Vencidos entre 31 e 60 dias
Vencidos entre 61 e 90 dias
Vencidos entre 91 e 120 dias
Vencidos entre 121 e 150 dias
Vencidos entre 151 e 180 dias
Vencidos entre 181 e 210 dias
Vencidos entre 211 e 365 dias
Vencidos acima de 365 dias
Total

Perda esperada

Valor total da

(%) perda esperada
3,34% (847)
40,19% (221)
59,90% (321)
77,13% (204)
78,93% (245)
80,30% (157)
90,22% (224)
100% (574)
100% (2.197)
100% (32.643)
(37.633)

A movimentagdo da provisao para perdas esperadas em créditos de liquidacdo duvidosa nos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, esta demonstrada a seguir:

Saldo no inicio dos exercicios

Constitui¢do da provisao

Implantagdo saldo provisdo — Ativos adquiridos em 2025
Implantagdo saldo provisdo — Ativos adquiridos em 2024
Baixa por venda

Reversdo da provisao

Saldo no final dos exercicios

Outros valores a receber

Empreendedor

2025 2024
37.633 23.806
3.183 203
10.085 -
- 13.624
50.901 37.633

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, os valores que compdem o saldo de “Outros valores a
receber” referem-se aos aluguéis que as administradoras dos empreendimentos (shopping centers)
tém a repassar ao Fundo, e estdo representados da seguinte forma:

Empreendimento

Botafogo Praia Shopping
Conjunto Nacional Brasilia
Center Vale Shopping
Minas Shopping

Shopping Nova Iguagu
North Shopping Fortaleza
Natal Shopping

Total

Earn out

31/12/2025 31/12/2024
2.948 1.225
6.178 4.870

328 42
73 127
1.485 2.205
6.512 (26)
300 326
252
18.076 8.769

Em exercicio anterior, o Fundo incorporou a parcela cindida do Ancar Ivanhoe Shopping Centers
Fundo de Investimento Em Participagdes Multiestratégia (“Ancar FIP”), tendo recebido, pelo
valor de R$ 80.240, dentre outros ativos, o Direito detido pelo Fundo Cindido decorrente de
recebimento de acréscimo de complementag@o de preco (“Earn Out”) pela venda de participagdes,
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diretas e indiretas, nos shopping centers.

Em 21 de fevereiro de 2024 o Fundo recebeu o saldo atualizado do Earn Out de R$ 80.373.
Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Cotas de fundo de investimento imobiliario
As aplicag¢Oes em cotas de fundos de investimento imobiliario estido apresentadas como segue:

31/12/2025 31/12/2024
Quant. de Quant. de
cotas % de cotas % de

detidas (R$) Particip. detidas (R$) Particip.
Cotas de fundos de investimento
(i) Vinci Shopping Centers Fundo

Investimento
Imobiliario-FII (“VISC11”) 44.143 4.813 0,15% 44143  4.249 0,15%
(ii) Fundo de Investimento Imobiliario Nova
Iguagu — FII (“FII Nova Iguagu™) 1.858.610 317.021 100% 1.858.610 288.826 100%
Total 321.834 293.075

Cotas do VISCI11, fundo imobiliario listado na B3 S.A. O VISC11 ¢ administrado pela BRL Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., gerido pela Vinci Real Estate Gestora de
Recursos Ltda., e tem estratégia de investimento flexivel no segmento de shopping centers
adquirindo, preferencialmente, imdveis de grande porte estrategicamente localizados.

Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Nova Iguacu — FII, (“FII Nova Iguagu™)
administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, gerido pelo BTG Pactual
Gestora de Investimentos Alternativos Ltda., e como Consultor Especializado a ANCAR - Gestao
de Empreendimentos Ltda, e tem estratégia de investimentos em empreendimentos imobiliarios
em geral no mercado brasileiro, por meio da aquisi¢do dos seguintes ativos: (i) quaisquer direitos
reais sobre bens imoveis; (ii) agdes ou cotas de emissdo de sociedades cujo unico propodsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios (“FII”); (iii)
cotas de outros FII; (iv) letras hipotecarias; (v) letras de crédito imobiliario; e (vi) letras
imobiliarias garantidas. O FII Nova Iguagu ¢ proprietario de 44,00% do empreendimento
imobiliario denominado Shopping Nova Iguacu situado na Avenida Abilio Augusto Tavora,
1111, Luz Nova, Nova Iguagu/Rio de Janeiro.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025, o Fundo obteve as receitas abaixo com os
fundos de investimento imobiliario.

2025 2024

Resultado de cotas de fundos de investimento imobiliario
Receitas de cotas de fundos de investimento imobiliario 28.461 15.577
Dividendos de cotas de fundos de investimento imobiliario 20.138 28.001
Resultado liquido de cotas de fundos de investimento imobiliario 48.599 43.578
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Propriedades para investimento

Posicdo
As propriedades para investimento estdo representadas por:

Valor justo Valor justo
Descricao dos empreendimentos 31/12/2025 31/12/2024

1. Corresponde a 54,28% do Conjunto Nacional Brasilia (“CNB”) —

(57% em 2022), localizado no setor SDN, Conjunto A, T119 - Asa

Norte — Brasilia (DF), com uma Area Bruta Locavel (“ABL”) de

37.890m?. Refere-se a um shopping center composto de diversas lojas

e salas comerciais e respectivas fragdes ideais do terreno, incluindo

342 unidades autdnomas cujas matriculas estdo registradas perante o 2°

Cartoério de Registro de Imoveis da Circunscri¢ao do Distrito Federal

(DF). 752.321 704.555
2. Corresponde a 100% da loja C&A Modas, localizada no CNB,

localizado em Brasilia (DF). 40.886 38.513
3. Corresponde a 100% da loja Drogasil, localizada no CNB, localizado

em Brasilia (DF). 12.514 11.787
4. Corresponde a 50% do Center Vale Shopping, adquirido em

28/01/2009, localizado na Av. Deputado Benedito Matarazzo, 9.403 -

Sdo José dos Campos (SP), perfazendo 90.559m? de 4rea construida e

48.824m? de ABL, inscrito na Prefeitura Municipal de Sdo José dos

Campos sob o n° 30.071.0001.95/8. 458.500 439.500
5. Corresponde a 75,5% do Botafogo Praia Shopping, adquirido em

28/01/2009, localizado na Av. Praia de Botafogo, 400 - Rio de Janeiro

(RJ), com uma ABL de 16.085m?, estando o terreno descrito e

caracterizado na AV-16 da matricula 39.571 do 3° Oficio de Registro

de Imoéveis do Rio de Janeiro, ¢ as inscri¢des na Prefeitura Municipal

do Rio de Janeiro. 481.690 462.060
6. Corresponde 4 9,1393% do Minas Shopping, adquirido em
12/12/2022, localizado em Belo Horizonte, Minas Gerais. 87.737 83.259

7. Corresponde a 12,35041% das lojas satélite n° 150 a 156 do

empreendimento Minas Shopping - Palma, adquiridas em 12 de agosto

de 2025 852 -
8. Corresponde a 44% do Shopping Nova Iguagu, adquirido em

29/12/2022, localizado em Nova Iguagu, Rio de Janeiro., composto

pelas matriculas 50.232 e 50.605 do Registro de Imoveis da 1*

Circunscri¢do de Nova Iguagu. 311.960 281.160
9. Corresponde a 25,01% do Natal Shopping Center, recebido através de

reducdo de capital parcial da SPE Monaco Participagdes S.A. ocorrida

em 31/01/2024 e efetivada em 05/2024, localizado em Natal, Rio

Grande do Norte. 136.054 135.804
10. Corresponde a 100% do North Shopping Fortaleza, localizado em

Fortaleza, Ceara, composta das seguintes compras da CE Shopping

S.A.: 51,00%, adquirido em 01/05/2024; 12,40% adquiridos em

30/04/2025, mais 36,60% adquiridos em 01/08/2025. 596.000 294.780
11. Corresponde a 10% do Shopping Jardim Sul, localizado na Rua

Itacaitina, 61, Vila Andrade, Sao Paulo — SP, adquirido em

16/09/2025, pelo valor de R$ 63.000. O empreendimento, construido

em 1990, possui 28.721,42 m? de ABL, 172 lojas ¢ 1.361 vagas de

estacionamento. 66.937 -
12. Corresponde a 53,13% do dominio 1til de trés terrenos localizados no

municipio de Natal/RN, objeto das matriculas n® 5.547, 5.548 ¢ 58.035

do 2° Registro de Imoéveis de Natal., adquirido em 17/12/2025. 12.221 -
Total 2.957.672 2.451.418
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Movimentacdo

A movimenta¢ao do saldo de propriedades para investimento esta demonstrada a seguir:

Recebimento Gastos Ajustes de
por reducio capitalizados avaliacio a
31/12/2023 Aquisicdes de capital (ix) valor justo 31/12/2024

CNB 703.055 - - 1.345 155 704.555
C&A Modas - CNB 38.800 - - - (287) 38.513
Drogasil - CNB 11.100 - - - 687 11.787
CVS 411.500 - - 3.429 24.571 439.500
BPS 468.100 - - 2.199 (8.239) 462.060
MNS 81.157 - - 89 2.013 83.259
SNI 262.680 - - 5.527 12.953 281.160
NAT (i) - 46.071 - 418 89.315 135.804
NSF (ii) - - 302.286 3.080 (10.586) 294.780
1.976.392 46.071 302.286 16.087 110.582 2.451.418

Recebimento Gastos Ajustes de

por reduciio  capitalizados avalia¢iio a

31/12/2024 Aquisicoes de capital (ix) valor justo 31/12/2025
CNB 704.555 - - 1.556 46.210 752.321
C&A Modas - CNB 38.513 - - - 2.373 40.886
Drogasil - CNB 11.787 - - - 727 12.514
CVS 439.500 - - 2.386 16.614 458.500
BPS 462.060 - - 8.085 11.545 481.690
MNS 83.259 - - 180 4.298 87.737
MNS — PALMA (iii) - 958 - - (106) 852
SNI 281.160 - - 4.167 26.633 311.960
NAT 135.804 4.029 - 838 (4.617) 136.054
NSF (iv) e (v) 294.780 284.339 - 5.065 596.000
SIS (vi) - 66.867 - 70 - 66.937
Terrenos (vii) - 12.221 - - - 12.221
2.451.418 368.414 - 22.347 115.493 2.957.672
@) Por meio da Assembleia Geral Extraordinaria da SPE Monaco Participagdes S.A., realizada em

31 de janeiro de 2024, foi deliberada a redu¢do de capital social da Companhia com a
transferéncia de 25,01% do Natal Shopping Center pelo valor de R$ 46.071, sendo efetivada em
maio de 2024.

(ii) Por meio de Instrumento Particular de Compra e Venda de Imoével, assinada em 1 de maio de
2024, o Fundo adquiriu da CE Shopping S.A. 51% de participacdo no North Shopping Fortaleza
pelo preco total, certo e ajustado, de R$ 302.286, com pagamento a prazo.

(iii)  Por meio de Escritura Publica de Compra e Venda com Alienagdo Fiduciaria, lavrada em 12 de
agosto de 2025, o Fundo adquiriu 12,35041% das lojas satélite n° 150 a 156 do empreendimento
Minas Shopping - Palma, localizado em Belo Horizonte/MG. O prego total do imével foi de RS
7.200, sendo atribuida ao Fundo a parcela proporcional de R$ 889, correspondente ao seu
percentual de participag@o. O Fundo incorreu, ainda, em custo adicional de R$ 69 referente ao
registro da propriedade, totalizando um custo total de R$ 958. O pagamento pela compra sera a
prazo, conforme detalhado na Nota Explicativa 9.5.

(iv) Aquisi¢do de 12,4% do empreendimento (Contrato de 30/04/2025):
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O Fundo celebrou, em 30 de abril de 2025, o Instrumento Particular de Promessa de Compra e
Venda para aquisi¢do de 12,4% do North Shopping Fortaleza, pelo valor total de R$ 71.874, dos
quais R$ 44.631 serdo pagos em 84 parcelas mensais corrigidas pelo IPCA, acrescidas de juros de
3,0039% ao ano, ¢ R$ 27.243 em parcela tinica com vencimento em 30/04/2026.

A imissao indireta na posse ocorreu na data da assinatura, passando o Fundo a receber a
totalidade das receitas proporcionais ao quinhdo adquirido.

Aquisicao adicional de 36,6% do empreendimento (Contrato de 01/08/2025):

Posteriormente, em 1° de agosto de 2025, o Fundo celebrou novo Instrumento Particular de
Promessa de Compra e Venda para aquisi¢ao de mais 36,6% do North Shopping Fortaleza, pelo
valor de RS 212.466, a ser liquidado em parcela unica, com vencimento em até 12 meses da
assinatura. Com esta operacao, e somadas as aquisi¢cdes anteriores, o Fundo passou a deter 100%
da fragdo ideal do imoével.

Por meio de Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Imovel, celebrado
em 13 de junho de 2025, o Fundo adquiriu 10% da frag@o ideal do Shopping Jardim Sul,
localizado na cidade de Sdo Paulo/SP, pelo prego total de RS 63.000. Nos termos contratuais, o
valor seria pago integralmente na data da lavratura da Escritura Definitiva, mediante transferéncia
bancaria em parcela tinica. O preco de aquisi¢ao foi integralmente pago em 16 de setembro de
2025, dentro do prazo contratual de até 90 dias, ndo havendo incidéncia de corre¢do monetaria. A
posse indireta e o direito ao recebimento das receitas proporcionais do empreendimento foram
transmitidos ao Fundo na mesma data do pagamento. Além do preco de aquisicdo, o Fundo
incorreu em custo adicional de R$ 3.868 relacionado as despesas necessarias para obtengao e
formalizagdo da propriedade, totalizando um custo de aquisi¢cdo de R$ 66.868.

Por meio de Instrumento Particular de Promessa Irrevogavel e Irretratavel de Compra e Venda,
celebrado em 17 de dezembro de 2025, o Fundo adquiriu 53,13% do dominio util de trés terrenos
localizados no municipio de Natal/RN, objeto das matriculas n® 5.547, 5.548 ¢ 58.035 do 2°
Registro de Imoveis de Natal. O prego global da transacdo foi de R$ 23.000, cabendo ao Fundo a
parcela proporcional de R$ 12.221, paga a vista em 18 de dezembro de 2025.

Refere-se a benfeitorias, obras em andamento e custas cartorarias.

Valor justo

Os valores justos das propriedades para investimento estdo suportados por laudos de avaliagdo
elaborados pela empresa de avaliagdo independente Capright Property Advisors, LLC
(“Capright”), datados de dezembro de 2025, e aprovados pela Administradora.

Os referidos laudos foram elaborados com base em técnicas usuais de avaliagdo, considerando
premissas de mercado como taxas de vacancia, taxa de desconto, taxa de capitalizacao,
desempenho operacional dos ativos, projecdes de fluxo de caixa e demais variaveis relevantes no
contexto de utilizagdo dos iméveis para geragdo de receitas de aluguel.

As principais premissas utilizadas para obteng@o do valor justo dos empreendimentos na data base
das demonstragdes financeiras estdo apresentadas a seguir:
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Periodo de Taxa de Taxa de

Empreendimento Método utilizado andlise  desconto capitalizacio
Capitalizac@o da renda por

Conjunto Nacional Brasilia fluxo de caixa descontado 12 anos 11,75% 7,75%
Capitalizacdo da renda por

Loja C&A Modas fluxo de caixa descontado 12 anos 11,75% 7,75%
Capitalizacdo da renda por

Loja Drogasil fluxo de caixa descontado 12 anos 11,75% 7,75%
Capitalizac@o da renda por

Center Vale Shopping fluxo de caixa descontado 12 anos 12,50% 8,50%
Capitalizagdo da renda por

Botafogo Praia Shopping fluxo de caixa descontado 12 anos 11,75% 8,25%
Capitalizacdo da renda por

Minas Shopping fluxo de caixa descontado 12 anos 12,50% 8,50%
Capitalizacdo da renda por

Shopping Nova Iguagu fluxo de caixa descontado 12 anos 13,00% 9,00%
Capitaliza¢@o da renda por

Natal Shopping Center fluxo de caixa descontado 12 anos 13,50% 8,75%
Capitalizagdo da renda por

North Shopping Fortaleza fluxo de caixa descontado 12 anos 13,00% 8,75%

Seguros
Em 31 de dezembro de 2025, os imoveis para renda do Fundo encontram-se segurados em relagao
aos riscos e montantes maximos de cobertura apresentados a seguir:

Tipo de Risco maximo

Empreendimento cobertura coberto
Conjunto Nacional de Brasilia Danos materiais ) 570.587
Center Vale Shopping Danos materiais *) 489.099
Botafogo Praia Shopping Danos materiais *) 266.548
Minas Shopping Danos materiais *) 603.135
Shopping Nova Iguacu Danos materiais ) 492.346
Natal Shopping Center Danos materiais ) 359.378
North Shopping Fortaleza Danos materiais ) 410.382
Shopping Jardim Sul Danos materiais ) 306.812
3.498.287

Danos Materiais e Quebra de Méquinas Inclusive e ndo se limitando a Incéndio (Inclusive decorrente de Tumultos), Raio
e Explosdo e Implosdo de qualquer natureza, Desentulho, Fumaga, Queda De Aeronaves, Remocdo de Destrogos e
Salvamento, Equipamentos e Eletronicos (sem roubo); Sublimite no montante de R$1.000.000 para danos ao contetido
das lojas em decorréncia de incéndio e danos por dgua (decorrentes do combate ao incéndio); Lucros Cessantes - Lucro
Bruto — Decorrente da cobertura basica (Danos Materiais e Quebra de Maquinas, Inclusive e ndo se limitando a Incéndio
(Inclusive decorrente de Tumultos), Raio ¢ Exploséo e Implosdo de qualquer natureza, Desentulho, Fumaga, Queda De
Aeronaves, Remogéo de Destrogos e salvamento, Equipamentos Eletronicos, Equipamentos Eletronicos (sem roubo) PI:
24 meses; Sublimite no montante de RS 500.000 para Roubo e Furto Qualificado de Bens nas Dependéncias do Segurado;
Sublimite no montante de R$ 50.000 para Roubo de Valores nas Dependéncias do Segurado; Sublimite no montante de
R$ 50.000 para Roubo e/ou Furto Qualificado de Valores em Transito Fora do Estabelecimento; Sublimite no montante
de R$1.000.000 para Despesas Extraordindrias; Sublimite no montante de R$1.000.000 para Fidelidade; Sublimite no
montante de R$1.000.000 para Despesas com Honorarios de Peritos — Danos Materiais + Honorarios de Peritos
Contadores; Sublimite no montante de R$15.000.000 para Inclusdes/Exclusdes de Bens/Locais e Alteragdes de Valores
em Risco (Prazo para comunicagdo: 30 dias); Sublimite no montante de R$10.000.000 para Pequenas Obras de
Engenharia, para Ampliagdes, Reparos ou Reformas; Sublimite no montante de R$2.000.000 para Erros e Omissdes;
Sublimite no montante de R$15.000.000 para Impedimentos de Acesso — PI: 03 meses; Sublimite no montante de
R$15.000.000 para Interrupg¢do do Fornecimento de Utilidades (DM+LC).
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8.3

Companhia de capital fechado

As Companbhias de capital fechado estdo representadas por:

31/12/2024
Botafogo Ancar Nevada

Participacdes = SPE Ménaco CE Shopping Shopping Center

Ltda. S.A. S.A. S.A.

@ (i) (iii) (iv)
Quantidade de A¢des ON 67.001.000 212.538 347.390.953 -
Quantidade de A¢des PN - - 76.573.878 -
Participacao 100,00% 100,00% 100,00% -
Data Aquisi¢do 24/10/2023 24/10/2023 29/12/2023 -
Valor Justo em 31/12/2023 158.960 128.293 525.678 -
Custo Incremental 323 - - -
Reducio de capital (5.000) (42.938) (336.234) -
Ajuste a Valor Justo (272) (82.062) 27) -
Valor Justo em 31/12/2024 154.011 3.293 189.417 -

31/12/2025
Botafogo Ancar Nevada

Participacbes = SPE Monaco CE Shopping Shopping Center

Ltda. S.A. S.A. S.A.

® (i) (iii) (iv)
Quantidade de A¢des ON 67.001.000 212.538 347.390.953 123.757.120
Quantidade de A¢does PN - - 76.573.878 -
Participacido 100,00% 100,00% 100,00% 4,6653%
Data Aquisi¢do 24/10/2023 24/10/2023 29/12/2023 08/12/2025
Valor Justo em 31/12/2024 154.011 3.293 189.417 -
Custo de aquisi¢ao 490.000 - - 8.663
Custo Incremental - - - 383
Reducio de capital - - - -
Ajuste a Valor Justo 7.227 (4.197) 16.285 (348)
Valor Justo em 31/12/2025 651.238 (904) 205.702 8.698

(i) Botafogo Participacoes Ltda.:
Tem por objeto a participacao direta ou indireta e exploragdo econdmica de empreendimentos de
centros comerciais, shopping centers e similares, podendo participar em outras sociedades, como
quotista ou acionista. Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia era proprietaria de 24,50% do
Botafogo Praia Shopping.
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Em 24 de outubro de 2023 o Fundo realizou a aquisi¢ao de 100% da Botafogo Participacdes
Ltda., pelo valor de R$72.000, pago da seguinte forma:

a. R$ 36.000 a vista; e
b. R$ 36.000 a prazo, com vencimento até 31 de marco de 2024, sendo tal parcela
atualizada pelo IPCA mais 5,2% ao ano.

Na operagao de compra, em fun¢do do caixa que ficou na Companhia, foi acordado com o
vendedor o pagamento de um Ajuste de preco, no valor de R$ 9.548, com vencimento na mesma
data da segunda parcela, também ajuste pelo IPCA mais 5,2% ao ano. ao ano. Na data da
liquidagdo da parcela este valor seré ajustado pelos passivos e despesas incorridas.

Com a referida compra, o Fundo passou a deter 100% do Botafogo Praia Shopping, considerando
a sua participacao direta e a indireta por meio da Companbhia.

Em Assembleia Geral Extraordinaria da Companhia de 29 de fevereiro de 2024, foi deliberada a
reducdo de capital no valor de R$ 5.000 em dinheiro, mediante cancelamento de 5.000.000 ac¢des
ordinarias. O Fundo recebeu o montante em 26 de junho de 2024.

Em 28 de novembro de 2025, o Fundo realizou aumento de capital na Companhia, sem emissao
de novas agdes, no valor de R$ 490.000.

Em 28 de novembro de 2025 a Botafogo Participa¢des Ltda. adquiriu a Companhia ANCAR IC
S.A pelo valor de R$ 886.000. Na data da aquisi¢do, a ANCAR IC S.A detinha 36% do Shopping
Iguatemi Porto Alegre (Mall e Office), localizado na Av. Jodo Wallig, 1800 - Passo d'Areia, Porto
Alegre — RS. Em 31 de dezembro de 2025 a sua participagdo no ativo citado permaneceu
inalterada.

SPE Monaco Participacées S.A.:

Tem por objeto social a exploragdo do Natal Shopping Center, o planejamento econdmico,
desenvolvimento, comercializacdo, administragdo, gerenciamento e implantagdo do Natal
Shopping Center, exploragdo dos estacionamentos do Natal Shopping Center ¢ a participacdo no
capital social de outras sociedades como acionista ou cotista.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, a Companhia nao detinha mais participagdo no do Natal
Shopping Center.

Em Assembleia Geral Extraordinaria da Companhia de 30 de janeiro de 2024, foi deliberada a
reducdo de capital com a absor¢@o de prejuizo acumulados, sem alteragdo do nimero de agdes.

Em Assembleia Geral Extraordinaria da Companhia de 31 de janeiro de 2024 a redu¢ao do capital
social da Companhia, sendo a referida redugdo, no valor total de R$ 94.432, realizada mediante o
cancelamento de um total de 50.632.873 acdes ordinarias e 21.547.922 ag¢des preferenciais de
emissdao da Companhia, de modo que foram restituidos, proporcionalmente as suas respectivas
participacdes no capital social da Companhia: (a) ao acionista Fundo de Investimento Imobiliario
- FII Ancar IC, 25,01% do Natal Shopping Center, com todos os direitos e obrigagdes
relacionados a referida fragdo do Imodvel, com o consequente cancelamento de 22.908.243 agdes
ordinarias ¢ 9.798.422 ac¢des preferenciais de emissdo da Companhia de sua titularidade; e (b) ao
outro acionista, 29,99% do imdvel, com todos os direitos e obrigagdes relacionados a referida
fracdo do Imovel, com o consequente cancelamento da totalidade das 27.724.630 agdes ordinarias
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e 11.749.500 agdes preferenciais de emissdo da Companhia de sua titularidade.

Em maio de 2024, o Fundo registrou o recebimento da parcela de 25,01% do Natal Shopping
Center pelo valor de R$ 46.071 mais os ativos e passivos da Companhia com saldo negativo de
RS 3.130.

CE Shopping S.A.:

Tem por objeto social o desenvolvimento e a exploragdo comercial de empreendimentos do tipo
shopping centers, podendo participar em outras sociedades simples ou empresarias, como socia,
acionista ou cotista e representar sociedades nacionais ou estrangeiras. Para esse fim, a
Companhia Investida podera efetuar ainda a administragdo de shopping centers, bem como atuar
no ramo de incorporagdo imobilidria, a compra e venda de imdveis residenciais € comerciais,
terrenos e fragdes ideais, locagdo e administragdo de bens imoveis proprios.

Até 31 de dezembro de 2024, a Companhia investida detinha 49% de participagdo no
empreendimento North Shopping Fortaleza.

Em Assembleia Geral Extraordinaria da CE Shopping S.A. de 6 de fevereiro de 2024, tendo em
vista que a Companhia adquiriu de outros acionistas 708.375 ac¢des preferenciais de sua propria
emissdo, ao preco de R$1.048, foi aprovado o cancelamento das mesmas agdes, sem diminui¢do
do capital social, na forma do art. 30, §1°, alinea b da Lei n® 6.404/76. Apds o cancelamento, o
Fundo passou a ser o tnico acionista da Companbhia.

Em Assembleia Gerais Extraordinaria da CE Shopping S.A. de 29 de fevereiro de 2024, foi a
aprovada a reducdo de capital da Companhia, sendo que tal reducdo de capital foi rerratificada na
Assembleia Geral Extraordinaria de 1° de maio de 2024, para esclarecer que, como
contraprestacdo, o Fundo recebeu nao a fragdo de 51% do North Shopping Fortaleza, mas o valor
correspondente em crédito ou moeda corrente nacional, equivalente a R$ 333.705, sem
cancelamento de agdes.

Ancar Nevada Shopping Center S.A.

Em 2025, o Fundo iniciou investimento na Nevada Shopping Centers S.A., adquirindo
inicialmente 100% de seu capital por meio da compra das 7.000 agdes existente. Na sequéncia,
foram realizados aportes em aumentos de capital no contexto da reestruturagdo societaria
vinculada a operagao de aquisicdo do empreendimento Midway Mall.

Durante os aumentos de capital deliberados em dezembro de 2025, houve ingresso de novos
acionistas (Vinci FII e Capitania FII), o que resultou em dilui¢ao da participacdo do Fundo. Apos
as subscricdes, o capital passou a totalizar 2.652.709.601 ag¢des, das quais o Fundo adquiriu
123.757.120 agdes, correspondentes a aproximadamente 4,6653% do capital social, sendo o
restante detido por Capitania FII e Vinci FIIL.

Ao longo de dezembro de 2025, o Fundo investiu os valores abaixo, composto por:

(i) aquisigdo direta das agdes da companhia; e
(i) subscrigdo e integralizagdo de novas ac¢des emitidas em aumentos de capital.
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Data Operacao ?%O;ﬂ)

08/12/2025 | Aquisigdo de 7.000 acdes (100% da companhia) 7
11/12/2025 | Aumento de capital — 2.228.571 a¢des — AGE 16/12/2025 156
16/12/2025 | Aumento de capital — 121.428.549 ac¢des — AGE 16/12/2025 8.500
Total 8.663

Valor justo das Companhias de Capital Fechado

Os valores justos correspondentes das companhias de capital fechado estdao suportados por laudos
de avaliag@o dos seus respectivos shoppings, elaborados pela empresa de avaliagcdo independente
Capright Property Advisors, LLC (“Capright”), datados de dezembro de 2025, e aprovados pela
Administradora, mais os demais ativos e passivos das companhias.

Os referidos laudos foram elaborados com base em técnicas usuais de avaliagdo, considerando
premissas de mercado como taxas de vacancia, taxa de desconto, taxa de capitalizacao,
desempenho operacional dos ativos, projecdes de fluxo de caixa e demais varidveis relevantes no
contexto de utilizacdo dos imdveis para geragao de receitas de aluguel.

As principais premissas utilizadas para obtenc@o do valor justo dos empreendimentos na data base
das demonstragdes financeiras estdo descritas a seguir:

Periodo de Taxa de Taxa de

Empreendimento Método utilizado analise  desconto capitalizacio
Capitalizacdo da renda por

Botafogo Praia Shopping fluxo de caixa descontado 12 anos 11,75% 8,25%
Capitalizacdo da renda por

Natal Shopping Center fluxo de caixa descontado 12 anos 13,50% 8,75%
Capitaliza¢@o da renda por

North Shopping Fortaleza fluxo de caixa descontado 12 anos 13,00% 8,75%

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

O Fundo realizou investimento em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), conforme
demonstrado a seguir:

Recebimento | Resultado Saldo em
Data Operagiio (1;];::51) 31/12/2025
(RS mil)
16/12/2025 | Compra de CRI Duna — 2512639507 62.959 - 348 63307
16/12/2025 | Compra de CRI Duna — 251.2639530 356.765 - 1 356.766
Total 419.724 - 349 | 420073

Os titulos adquiridos séo Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 568* emissdo da Opea
Securitizadora S.A., emitidos em duas séries, lastreados em créditos imobiliarios devidos pela
Nevada Shopping Centers S.A., decorrentes de Notas Comerciais vinculadas a aquisi¢ao indireta
do empreendimento Shopping Midway Mall.

Principais caracteristicas dos CRIs

e Emissao: 568 emissdo da Opea Securitizadora S.A., em duas séries (Sénior e
Subordinada).

29



9.1

9.2

ii.

Fundo de Investimento Imobiliario — FII Ancar IC — Responsabilidade Limitada
Demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2025 ¢ 2024

e Lastro: créditos imobiliarios da Nevada Shopping Centers S.A., vinculados a operagdo
de aquisi¢do do Shopping Midway Mall.
e Valor nominal total: R$ 517,9 milhdes (R$ 77,7 milhSes Sénior € R$ 440,2 milhdes
Subordinada).
e Data de emissiao: 10/12/2025.
e Vencimento: 19/12/2035 para ambas as séries.
e Atualizacio monetaria: nao ha.
¢ Remuneracao:
o Sénior: 100% da Taxa DI.
o Subordinada: 0,01% da Taxa DI + possivel Prémio de Subordinagdo (até¢ 120%
da DI, dependendo do excedente de fluxo).
e Pagamento: remuneragdo mensal; amortizagdo tinica no vencimento.
e Garantias: créditos imobiliarios com cessdo fiduciaria de parte dos dividendos e fluxos
do Midway Mall.

O investimento tem como objetivo diversificar o portfolio do Fundo, com aplicagdo em titulos
imobilidrios de longo prazo, remunerados por indexadores compativeis com o perfil do Fundo e
aderentes as politicas de investimento previstas no Regulamento.

Obrigacoes por aquisicao de ativos

Cotas de fundos de investimento imobiliario - FII Nova Iguacu

Em 26 de outubro de 2023 o Fundo adquiriu 1.858.610 cotas do FII Nova Iguacu pelo valor de
R$ 213.000, mais ajuste de prego de RS 6.503, totalizando um custo de R$ 219.503, pagando R$
106.500 no ato e o restante a prazo, com vencimento em 29 de margo de 2024. O valor a prazo
serd corrigido pelo IPCA acrescido de 5,2% ao ano.

Em 26 de fevereiro de 2024, o Fundo realizou o pagamento do saldo a pagar atualizado de R$
116.429.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, apurou-se um resultado de R$ 1.809,
correspondente a atualizado da parcela, reconhecido na rubrica “Despesas de juros por obrigagdes
na aquisicao de imoveis”.

Nao houve resultado com essa obrigacao no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025.

Obrigacdes por aquisicdoes de imoveis - Shopping Nova Iguacu

Em 29 de dezembro de 2022 o Fundo celebrou com a CB Shopping S.A. (“Vendedora”), inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 16.702.176/0001-25, compromisso de aquisi¢do irrevogavel e irretratavel
por meio do qual adquiriu participacdo de 44% do empreendimento designado “Shopping Nova
Iguagu”, pelo montante de R$ 188.500, com pagamento a prazo da seguinte forma:

Primeira parcela: R$ 7.000 por meio de transferéncia bancaria a conta corrente da Vendedora. O
pagamento foi realizado pelo Fundo em 29 de dezembro de 2022;

Parcela a ser paga por assuncio de Divida Hipotecaria: R$ 86.069, com vencimento final em
1° de agosto de 2029, com juros fixos de TR + 9,3% que pode ser reduzido até TR + 6,8% de
acordo com a taxa do CDI. O FII assumiu a partir da 16 parcela da divida, de um total de 95,
sendo um total de 80 parcelas remanescentes, a serem pagas pelo Fundo todo dia 1° de cada més;
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Reversio de saldo: R$ 344, correspondente ao saldo da conta corrente no término do exercicio
de 31 de dezembro de 2022, conforme clausula contratual;

Parcela a ser paga diretamente 2 Vendedora: R$ 95.087 com pagamento em 13 parcelas apos
2 anos de caréncia, com vencimento da primeira parcela em janeiro 2025 e término em janeiro de
2037, sendo o saldo atualizado por 100% da variagdo do CDI.

Gravames e Situacio Juridica dos Iméveis: O Quinhao do Imdvel 50.232 esta onerado por
hipoteca realizada para garantia de divida contraida pela Vendedora junto a institui¢do financeira
Itau Unibanco S.A., CNPJ 60.701.190/0001-04, nos termos do R-13 da matricula do Imovel
50.232 (“Divida Hipotecaria”, “Hipoteca” e “Itatt Unibanco”). No contexto da Divida
Hipotecaria, foi celebrada, ainda, a cessdo fiduciaria dos direitos creditorios correspondentes ao
Resultado Operacional Liquido do Shopping, nos termos do instrumento assinado em 27 de maio
de 2015. O Itau Unibanco apresentou a Vendedora anuéncia com relagdo ao negocio juridico.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o saldo de “Obrigagdes por aquisi¢ao de imdveis - Nova

Iguagu Shopping” estava representado da seguinte forma:
31/12/2025 31/12/2024

Obrigacdes por aquisi¢do de iméveis (circulante) 18.089 18.089
Obrigacdes por aquisi¢do de iméveis (ndo circulante) 174.309 168.298
Total 192.398 186.387

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, apurou-se um resultado de R$ 23.678 (RS 18.691
em 2024), correspondente a atualizagdo das parcelas, reconhecido na rubrica “Despesas de juros
por obrigacdes na aquisi¢do de imoveis”.

Companhia de capital fechado - Botafogo Participacées Ltda.

Em 24 de outubro de 2023 o Fundo realizou a aquisi¢do de 100% da CPPIB Botafogo, pelo valor
de R$ 72.000. Em 26 de fevereiro de 2024 o Fundo realizou a quitagdo do saldo final atualizado
da parcela a prazo, pelo montante de R$ 46.553.

Obrigacdes por aquisi¢des de imoveis - North Shopping Fortaleza

Conforme Nota Explicativa 8.2, por meio de Instrumento Particular de Compra ¢ Venda de
Imovel, assinado em 1° de maio de 2024, o Fundo adquiriu da CE Shopping S.A. 51% de
participagdo no North Shopping Fortaleza pelo preco total, certo e ajustado, de R$ 302.286, com
pagamento a prazo. Em 31 de dezembro de 2024, o saldo a pagar era de R$ 302.286.

Em 30 de abril de 2025, o saldo da obrigagdo foi quitado mediante compensacdo de crédito de
reducdo de capital com a CE Shopping S.A..

Em 30 de abril 2025 foi celebrado instrumento Instrumento Particular de Promessa de Compra e
Venda entre o Fundo e a CE Shopping S.A., pelo qual:
e a Companhia vender ao Fundo 12,40% do North Shopping Fortaleza,
e pelo preco total de R$ 71.874, dividido da seguinte forma:
o R$44.631 serdo pagos em 84 parcelas mensais corrigidas pelo IPCA, acrescidas
de juros de 3,0039% ao ano; e
o R$27.243 em parcela unica com vencimento em 30/04/2026
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Posteriormente, em 1° de agosto de 2025, o Fundo celebrou novo Instrumento Particular de
Promessa de Compra e Venda para aquisicdo de mais 36,6% do North Shopping Fortaleza, pelo
valor de R$ 212.466, a ser liquidado em parcela unica, com vencimento em até 12 meses da
assinatura. Com esta operagdo, e somadas as aquisigdes anteriores, o Fundo passou a deter 100%
da fracdo ideal do imovel.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o saldo de “Obrigagdes por aquisi¢cdes de imoveis - North

Shopping Fortaleza” estava representado da seguinte forma:
31/12/2025 31/12/2024

Obrigacdes por aquisi¢do de imoveis (circulante) 239.709 302.282
Obrigacdes por aquisi¢do de imoveis (ndo circulante) 40.372 -
Total 280.081 302.282

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, apurou-se um resultado de R$ 1.611,
correspondente a atualizado das parcelas, reconhecido na rubrica “Despesas de juros por
obrigagdes na aquisicdo de imoveis”.

Obrigacdes por aquisicdoes de imoveis — Minas Shopping — Lojas Satélite

Por meio de Escritura Publica de Compra e Venda com Alienagdo Fiduciaria, lavrada em 12 de
agosto de 2025, o Fundo adquiriu 12,35041% das lojas satélite n° 150 a 156 do empreendimento
Minas Shopping - Palma, localizado em Belo Horizonte/MG. O prego total do imével foi de RS
7.200, sendo atribuida ao Fundo a parcela proporcional de R$ 889, correspondente ao seu
percentual de participagao.

O pagamento da parcela correspondente ao Fundo foi estruturado da seguinte forma:

e Sinal na data da escritura: R$ 25, equivalente a 12,35041% do sinal total de R$ 200,
previsto no contrato.

e Saldo remanescente: pago em 35 parcelas mensais de R$ 25 cada (12,35041% das
parcelas totais de R$ 200), com vencimento da primeira parcela 30 dias apds a assinatura
da escritura e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes.

e As parcelas serdo reajustadas pelo [IPCA/IBGE, com primeiro reajuste 12 meses apos o
més do pagamento do sinal.

e A operagio ¢ garantida por alienacdo fiduciaria do imovel, permanecendo vigente até a
quitagdo integral do saldo.
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Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o saldo de “Obrigagdes por aquisi¢des de imoveis - Minas

Shopping” estava representado da seguinte forma:
31/12/2025 31/12/2024

Obrigagdes por aquisi¢do de imoveis (circulante) - -
Obrigagdes por aquisi¢do de imoveis (ndo circulante) 766 -

Total 766 -

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, ndo houve resultado correspondente a
atualizacdo das parcelas.

Encargos e taxa de administracio e gestao

A Administradora recebe, pela prestagdo de seus servigos, uma taxa de administragdo de 0,03%
ao ano, calculada sobre o valor total dos ativos que integram o patriménio liquido do Fundo no
ultimo dia util do més imediatamente anterior ao de seu pagamento, provisionada a razdo de 1/12
avos ao més. Aplica-se o valor minimo mensal de R$ 15, atualizado anualmente pela variagdo do
IGP-M/FGV.

O valor aproximado de R$ 1,50, referente aos servigos de escriturag¢do de cotas do Fundo, esta
incluido na remuneragdo da Administradora e € repassado a terceiros, nos termos do
Regulamento.

Além da taxa de administracdo, a partir de 26 de junho de 2025, o Fundo passou a remunerar a
Gestora pela prestagdo dos servicos de gestdo da carteira, por meio de taxa de gestdo, equivalente
a 0,123% ao ano, calculada sobre o valor do patriménio da Classe vigente no ultimo dia util do
més, conforme disposi¢des especificas do Regulamento.

Os valores referentes a taxa de administragao, taxa de gestao e aos encargos previstos na
regulamentacdo vigente constituem despesas do Fundo e sdo apropriados diariamente ao seu
patrimonio.

Nao sera devida pelo Fundo qualquer taxa de performance.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foi reconhecido o valor da despesa de taxa de
administragdo e gestdo no montante de RS 906 e R$ 1.919, respectivamente (R$ 870 de taxa de
administragdo em 2024), que ¢ calculada e paga mensalmente, por periodo vencido, até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem efetivamente prestados.

Rendimentos a distribuir

O Fundo distribuira aos cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos em cada semestre,
apurados segundo o regime de caixa, conforme previsto no art. 10 da Lei n°® 8.668/93.

O Gestor podera recomendar a realizacao de distribui¢des antecipadas ao longo do semestre, a
serem pagas aos cotistas que figurarem na posi¢ao do ultimo dia util do més subsequente ao
encerramento de cada trimestre.
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A apuracgao do resultado para fins de distribuigao segue o lucro contabil ajustado pelo regime de
caixa, nos termos do Oficio-Circular-Conjunto CVM/SSE/SNC n° 3/2024.”

A base de distribui¢do corresponde ao resultado efetivamente recebido ou pago pelo Fundo no
periodo, sendo ajustada pelos valores reconhecidos contabilmente e ainda ndo recebidos ou ndo
pagos, bem como desconsiderando receitas ou despesas recebidas ou pagas antecipadamente que
ainda ndo tenham transitado pelo resultado do Fundo.

Eventual saldo ndo distribuido tera a destinagdo deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas,
mediante proposta da Administradora.

A Administradora € responsavel pelo calculo dos rendimentos a distribuir, observando o
regulamento e a regulamentagdo vigente.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o saldo de rendimentos a distribuir foi
calculado como segue:

Rendimentos 2025 2024
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 368.704 231.132
Ajuste de avaliag@o a valor justo de propriedades para investimento (Nota 8) (115.494) (110.583)
Ajuste ao valor justo - companhia de capital fechado (Nota 8) (18.967) 82.360
Ajuste ao valor justo - Cotas de fundos de investimento imobiliario (28.461) (68.883)
Provisdo para perdas esperadas em créditos de liquidagdo duvidosa (Nota 6.b) 13.268 13.827
Aluguéis recebidos (a receber) vencidos (17.709) (17.545)
Valores a receber (repasse) (9.626) 100
Outras adicdes (exclusdes) (5.142) (72)
Atualizacdo de dividas 18.257 23.899
Atualizacdo de titulos de renda fixa (348) -
Rendimentos declarados 204.482 154.235
Reversdo (Constitui¢do) de reserva para contingéncias com base no exercicio atual (154.482) 33.932
(-) Rendimentos retidos no Fundo a serem aprovados em Assembleia de Cotistas (154.482) 33.932
Base para rendimentos do exercicio 50.000 188.167
Rendimentos do exercicio a distribuir — passivo circulante (50.000) (73.167)
Rendimentos distribuidos referente ao exercicio anterior 54.000 -
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 54.000 115.000
Rendimentos do exercicio a pagar 50.000 73.167
% do resultado do exercicio distribuido

(conforme base calculo apurada nos termos da Lei n® 8.668/93) 24,45% 122,00%
Diferenga entre a distribui¢do declarada e distribuida 154.482 (33.932)
Constitui¢@o de reserva de contingéncia - exercicio anterior (19.167) -

Antecipaciao de clientes

Em 31 de dezembro de 2025, ¢ composto pela comercializagdo de pontos (res sperata) a
apropriar no montante de R$ 8.757 (R$ 9.949 em 2024), sendo R$2.006 (R$2.068 em 2024)
registrados no passivo circulante, e sdo reconhecidas no resultado com base no prazo de vigéncia
do contrato, que normalmente ¢ de 60 meses.
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Provisoes e contas a pagar — no circulante
Em 31 de dezembro de 2024 ndo havia saldo em “Provisdes e contas a pagar - ndo circulante”.

Em 31 de dezembro de 2025, o saldo a pagar de R$ 3.587 correspondia a provisao de IPTU.
Patrimoénio liquido

Quantidade de cotas
Em 31 de dezembro de 2025, o patrimonio liquido do Fundo, ap6s emissdo de cotas (nota
explicativa n® 22) era composto por 34.717.612,96 cotas.

Em 31 de dezembro de 2024, o patriménio liquido do Fundo, ap6s o desdobramento de cotas
(nota explicativa n° 22) era composto por 26.735.046,09 cotas.

Reserva de contingéncia

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo constituiu reserva de contingéncia pela
retengdo de R$ 154.482, referente ao resultado obtido pelo regime de caixa dos balangos
trimestrais referentes aos semestres findos em 30 de junho de 2025 e 31 de dezembro de 2025,
correspondente a parcela do resultado apurado pelo regime caixa do Fundo, para cobrir novos
investimentos, mais uma retencdo adicional de R$ 19.167, correspondente a Rendimentos do
exercicio anterior ndo distribuidos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo realizou a reversdo do saldo da Reserva,
no montante de R$ 33.392, para pagamento de distribui¢ao de rendimentos.

Retorno sobre o patrimonio liquido
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o retorno sobre o patrimonio liquido do Fundo

apurado com base no lucro liquido sobre o saldo do patriménio liquido no inicio do periodo foi de
8,82% (7,88% em 2024).
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16 Encargos debitados ao Fundo

17

Exercicio findo em Exercicio findo em
31/12/2025 31/12/2024
% s/
% s/ PL PL

Valores médio Valores  médio
Descontos concedidos 7.827 0,25% 5449  0,19%
Despesas de juros por obrigagdes na aquisi¢do de iméveis (Nota 9) 25.289 0,82% 20499  0,71%
Despesas administrativas dos empreendimentos 33.484 1,09% 28.110  0,97%
Despesas de condominio 6.176 0,20% 6.068  0,21%
Despesas de IR e IOF sobre resgates de titulos de renda fixa 445 0,01% 1.458  0,05%
Outras despesas financeiras 239 0,01% 11 0,00%
Despesas com consultorias 345 0,01% - -
Taxa de administragio 906 0,03% 870  0,03%
Taxa de gestdo 1.919 0,06% - -
Taxa de fiscalizacio - CVM 447 0,01% 56 0,00%
Passivos contingentes ©3) 0,00% (4ot) 0,01%
Outras receitas (despesas) operacionais 348 0,01% 216 0,01%
77.332 2,50% 62.336 2,16%

Patriménio liquido médio 3.0744.685 2.901.769

Tributacio
Fundo

Conforme da Lei n° 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de
Investimento Imobiliario (“FIIs) ficam isentos do Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio
e Seguro, assim como do Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer Natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario, em
aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas. O imposto retido na
fonte da carteira do FII podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo, por ocasido da
distribuicao de rendimentos, proporcionalmente aos cotistas que estiverem sujeitos a incidéncia
de imposto de renda.

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplica¢des efetuadas pelos Fundos
de Investimento Imobilidrio nos ativos Letras Hipotecarias, CRIs, Letras de Crédito Imobiliario e
rendimentos distribuidos pelos FIIs e FIAGROs, relacionados nos incisos Il e III do art. 30 da Lei
n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Cotista
Conforme da Lei n° 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o

regime de caixa, quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento).
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo, na amortizagdo ou no resgate de cotas
também sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda, na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas,
os rendimentos distribuidos, pelo regime de caixa, pelo Fundos de Investimento Imobilidrio cujas
cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado e nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 cotistas (50 cotistas até
31/12/2023).

O referido beneficio (i) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo e (ii) A partir de 01/01/2024, ndo sera concedido ao conjunto
de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso I do paragrafo unico
do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta
por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas lhes derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo.

O investidor residente ou domiciliado no exterior, que realizar operacdes financeiras no Pais de
acordo com as normas e condicdes estabelecidas pelo CMN, nao residentes ou domiciliados em
pais com tributagdo favorecida, estdo sujeitos a aliquota de 15%.

Investidores ndo residente domiciliados em pais com tributagdo favorecida estio sujeitos a mesma
aliquota do residente.

A isencdo de imposto de renda na distribui¢do dos rendimentos alcanga as operagdes realizadas
por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributagdo favorecida.

De acordo com o Art. 36 da Instrugdo Normativa RFB n°® 1.585/2015 (“IN 1.585/2015”), os
rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos FII, em aplicagdes financeiras de
renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte (IRF) de
acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o Art. 37 da IN 1.585/2015, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na
alienacdo ou no resgate de cotas dos FII por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica
isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

De acordo com o Art. 40 da IN 1.585/2015, ficam isentos do IRF e na declaracdo anual das pessoas

fisicas, os rendimentos distribuidos pelos FII cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.
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Demandas judiciais

Causas civeis e tributarias

O Fundo ¢ réu em processos nas esferas civel e tributaria, relacionados, principalmente, a
discussdes sobre os valores de aluguéis, e baseado na opinido da Administragdo e de seus
assessores legais externos, as probabilidades de perda desses processos foram avaliadas como
provavel e possivel.

Em 31 de dezembro de 2025, o valor envolvido nos processos com probabilidade de perda
provavel para o Fundo monta a R§ 13.095 (RS 1.089 em 2024) e
R$ 38.228 para as causas com probabilidade de perda possivel (R$ 13.593 em 2024).

Em 31 de dezembro de 2025, para o saldo dos processos com probabilidade de perda provavel foi
reconhecido no resultado uma despesa de R$ 10.402 correspondente a atualizagdo do saldo.

Em 31 de dezembro de 2024, para o saldo dos processos com probabilidade de perda provavel foi
reconhecido no resultado uma reversio de despesa de R$ 59 correspondente a atualizagdo do
saldo.

Causas tributarias — IPTU

O Fundo foi notificado quanto ao nao recolhimento dos IPTUs do imével Botafogo Praia
Shopping do ano-calendario 2011 e a complementos dos anos-calendario de 2010 e 2009, tendo
depositado em juizo os valores de IPTU do imovel referentes a 2011 (R$1.632), 2010 (R$2.769) e
2009 (R$1.864), totalizando o valor original de R$ 6.265. Este saldo esta registrado na rubrica
“Depositos judiciais”, no ativo ndo circulante.

O processo n° 0353562-57.2011.8.19.0001, referente ao IPTU dos anos-calendario 2009 e 2011
foi classificado pelos assessores legais externos do Fundo com probabilidade de perda possivel.

Durante o exercicio de 2024, por determinac¢do judicial, houve a transferéncia no valor de
R$7.883 entre as contas judiciais do processo 0079711-03.2011.8.19.0001 para a conta judicial
do processo 0353562-57.2011.8.19.0001, sem alterag@o no valor global depositado.

Por conta da classificacdao de perda possivel, as provisdes citadas neste item (18 b) foram
totalmente baixadas. Os valores reconhecidos de IPTU a pagar desses periodos, foram registrados
em “Provisdes e contas a pagar — nao circulante” (N.E 13).

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, os saldos atualizados do ativo e do passivo referentes a estes
processos eram de:

Extratos
Depésitos FII - Ativo -
judiciais - Depésitos FII — Passivo
Acdo Anulatéria Exercicio IPTU Valor total % FII judiciais contingente
0353562-57.2011.8.19.0001 IPTU 2009 4.991 51% 2.545
0353562-57.2011.8.19.0001 IPTU 2011 13.669  28,42% 3.885
0353562-57.2011.8.19.0001 IPTU 2010 16.640  28,98% 4.822
0330336-71.2021.8.19.0001 IPTU 2021, 2022 e 2023 Estac. 6.351  75,50% 4.795

16.047 -
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Extratos
Depésitos FII - Ativo -
judiciais - Depéositos FII — Passivo
Acdo Anulatéria Exercicio IPTU Valor total % FII judiciais contingente
0353562-57.2011.8.19.0001 IPTU 2009 12.572 51% 6.412 (6.412)
0353562-57.2011.8.19.0001 IPTU 2011 12.627 28,42% 3.588 (3.588)
0353562-57.2011.8.19.0001 IPTU 2010 7.409  28,98% 2.147 -
0330336-71.2021.8.19.0001 IPTU 2021, 2022 e 2023 Estac. 4.904  75,50% 3.703 -

15.850 (10.000)

Servicos de custodia e tesouraria
O servico de tesouraria do Fundo ¢ prestado pela propria Administradora, e o servigo de
escrituracdo/custodia das cotas do Fundo ¢ prestado pelo Banco Genial S.A. (parte relacionada).

Partes relacionadas
Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo realizou transagdes com a
Administradora e Gestora, que estdo descritas em maiores detalhes na nota explicativa n® 9.

2025 2024
Despesa com taxa de administragdo (Notas 10/16) 906 870
Despesa com taxa de gestdo (Notas 10/16) 1.919 -
2.825 870

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo adota o Pronunciamento Técnico CPC 40 (R1) — Instrumentos Financeiros:
Evidenciagdo e o Art. 7° da Instru¢do CVM n° 516/2011, para os instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados ao valor justo no balanco patrimonial, o que requer a
divulgacido das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragio ao
valor justo:

Nivel 1 — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ¢ baseado
nos precos de mercado, cotados na data de cada balango. Um mercado € visto como ativo se os
pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma bolsa de valores,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigo de precificagdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transagdes de mercado reais € que ocorrem regularmente em bases
estritamente comerciais.

Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados ativos
(Nivel 1) ¢ determinado mediante o uso de técnicas de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados utilizados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor justo
de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 — Se uma ou mais informagdes relevantes ndo estiver baseada em dados utilizados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no Art. 7° da Instru¢do CVM n° 516/11.

A tabela a seguir apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados ao valor justo em 31 de
dezembro de 2025:
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2025
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de investimento de renda fixa (Nota 5) - 68.369 - 68.369
Cotas de fundos de investimento imobiliario (Nota 8.1) 4.813 - 317.021 321.834
Propriedades para investimento (Nota 8.2) - - 2957.672  2.957.672
Companbhias de capital fechado (Nota 8.3) 864.734 864.734
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (Nota 8.3) - 420.073 - 420.073
Total dos ativos 4.813 488.442  3.940.129  4.632.682
2024
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de investimento de renda fixa (Nota 5) - 37.866 - 37.866
Cotas de fundos de investimento imobiliario (Nota 8.1) 4.249 - 288.826 293.075
Propriedades para investimento (Nota 8.2) - - 2451418 2.451.418
Companbhias de capital fechado (Nota 8.3) - - 346.721 346.721
Total dos ativos 4.249 37.866  3.086.965  3.129.080

Atos societarios do Fundo

Por meio do Instrumento Particular de Alteracao de 11 de janeiro de 2024 foram realizadas

diversas alteracdes no Regulamento do Fundo.

Em Assembleia Geral Extraordindria, realizada em 19 de junho de 2024, foi aprovado o
desdobramento das cotas do Fundo com base a posi¢do de fechamento do Fundo em 24 de junho
de 2024, (“Data-Base do Desdobramento”) na proporgao de 1:40, de forma que, ap6s o efetivo
desdobramento, cada Cota existente passou a ser representada por 40 novas Cotas. Sendo assim,
depois do desdobramento, para cada Cota existente foram atribuidas ao respectivo titular 39
novas Cotas, totalizando 40 Cotas. As Cotas advindas do desdobramento passaram a ser
negociadas na forma desdobrada a partir da abertura dos mercados do dia 25 de junho de 2024.

Até a Data-base do Desdobramento, o Fundo contava com 668.376, passando entdo, a partir de 25
de junho de 2024, a contar com 26.735.040 Cotas, no total.

Em Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria realizada em 16 de maio de 2025, os cotistas
aprovaram: (i) as demonstracdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio social encerrado em
31 de dezembro de 2024; (ii) o pagamento de 83% dos rendimentos declarados relativos ao
segundo semestre de 2024, com a consequente retencao de 17% do resultado caixa,
correspondente a R$ 19.167, destinada exclusivamente a realizagdo de novos investimentos do
Fundo; e (iii) a ratificacdo dos pagamentos e retengdes de rendimentos efetuados anteriormente,
referentes ao segundo semestre de 2023 e ao primeiro semestre de 2024.

Em 26 de junho de 2025, entrou em vigor o novo Regulamento do Fundo, aprovado com o
objetivo de adequar a estrutura, regras operacionais e disposi¢des gerais do Fundo as normas da
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Resolucao CVM n° 175, incluindo sua Parte Geral e Anexo Normativo III. O novo Regulamento
substituiu integralmente o anterior, promovendo a reorganiza¢ao formal do Fundo sob o formato
de Classe Unica ¢ adotando a nova denominacio “FII Ancar IC — Responsabilidade
Limitada”, em conformidade com o padrao exigido pela regulamentagao vigente. O documento
incorporou ainda ajustes relativos a estruturagdo do Fundo, politica de investimentos, regras de
assembleias, direitos dos cotistas, remuneracdo de prestadores de servicos e demais
procedimentos operacionais.

Em 19 de agosto de 2025, em Assembleia Especial Extraordinaria da Classe Unica, os cotistas
aprovaram, nos termos do Oficio Circular 01/2015/CVM/SIN/SNC, o pagamento de 100% dos
rendimentos declarados relativos ao primeiro semestre de 2025, com a consequente reten¢do de
R$ 103.274, equivalente a 100% do resultado caixa do periodo, destinada exclusivamente a
realizagcdo de novos investimentos pelo Fundo. Todas as matérias foram aprovadas por cotistas
representando 99,82% das cotas emitidas.

Em 17 de setembro de 2025, o0 Administrador e o Gestor divulgaram Fato Relevante informando
que o Fundo concluiu a aquisi¢do de 10% de participagdo no empreendimento Shopping Jardim
Sul, localizado na cidade de Sdo Paulo/SP, pelo valor de R$ 63.000. O empreendimento,
construido em 1990, possui 28.721,42 m? de ABL, 172 lojas e 1.361 vagas de estacionamento.

Prestacio de servi¢cos de niao auditoria e Independéncia do auditor
independente

O Fundo ndo contratou outros servigos junto ao auditor independente responsavel pelo exame das
demonstragdes financeiras, que ndo seja o de auditoria das demonstragdes financeiras.

Politica de divulgacio das informacgoes
As informagdes obrigatdrias referentes ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora,
bem como junto a CVM e a B3 S.A.

Eventos subsequentes

Apos a data-base das demonstragdes financeiras, ocorreram eventos societarios relevantes
envolvendo as sociedades investidas pelo Fundo no contexto da reorganizacio societaria
vinculada ao empreendimento Midway Shopping Center.

Transformacéio da Midway Shopping Center Ltda. em Sociedade Anonima
Em 31 de janeiro de 2026, foi aprovada, pela Nevada Shopping Centers S.A. e por Gold
Participacdes e Investimentos S.A., a transformac¢ao da Midway Shopping Center Ltda.
em sociedade andnima, passando a denominar-se Midway Shopping Center S.A., com
continuidade de suas operacdes e manuten¢do do mesmo objeto social, sem solugdo de
continuidade.
A transformacao envolveu ainda:

e conversdo das quotas em 112.728.804 a¢des ordinarias, todas nominativas e sem

valor nominal;
e aprovacao do Estatuto Social da companhia; e
e demais providéncias societarias correlatas.
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(b) Incorporacio da Nevada Shopping Centers S.A. pela Midway Shopping Center S.A.
Na mesma data, 31 de janeiro de 2026, foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria da
Midway Shopping Center S.A., que aprovou:

o Protocolo e Justificacdo de Incorporacao da Nevada Shopping Centers S.A. pela
Midway;

a contratagao e ratificacao de laudo de avaliagdo do patrimdnio liquido da
Incorporada, elaborado pela Apsis Consultoria e Avaliagdes Ltda.;

a efetiva incorporacao da Nevada, com sua consequente extingao e sucessao
universal pela Incorporadora;

o cancelamento das agdes da Nevada e emissao de acoes da Midway em favor dos
acionistas da Nevada, totalizando 98.378.427 novas agdes;

o aumento do capital social da Midway para R$ 151.658.947,75, dividido em
200.797.217 agdes ordinarias;

a consolidagdo do Estatuto Social da Midway apés a operagao.

Conforme definido no Protocolo e Justificacdo, a nova estrutura acionaria da Midway
apos a incorporagao ficou assim distribuida, incluindo o FII:

FII Ancar IC — Recebeu 8.698.323 acdes ordinarias da Midway, passando a deter
4,07% do capital social;

Midway Mall FII — 175.713.547 acdes (82,24%);

Vinci FII — 2.034.970 a¢des (0,95%);

Gold Participagdes — 27.203.987 acdes preferenciais (12,73%).

k %k ¥k
Gabrielle das Neves Oliveira Cintia Sant'ana de Oliveira
Contadora Diretora
CRC RJ 097090/0-4 CPF n® 026.654.557-22
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