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Relatdrio do auditor
independente sobre as
demonstracdes financeiras

Ao Administrador e Cotistas do

SPGM Il Fundo de Investimento Imobilidrio

(Administrado pela Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A)
Sdo Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracGes financeiras do SPGM Il Fundo de Investimento imobiliario (“Fundo”),
que compreendem ao balanco de patrimonial em 31 de dezembro de 2025, as demonstracGes do
resultado e do resultado abrangente, das mutacées do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
politicas contabeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do SPGM Il Fundo de Investimento
Imobilidrio em 31 de dezembro de 2025 e o desempenho de suas operacdes e fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos Imobilidrio, regulamentados pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes
em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstracgdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstracGes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Propriedades para investimento
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um principal assunto de auditoria:

Conforme nota explicativan2 5, em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia investimento em imoveis
destinados a renda, no montante de R$78.885 mil, equivalente a 98,44% do seu patrimdnio liquido,
mensurados ao valor justo com base em laudo de avaliacdo, elaborado por avaliador independente, e
ultimo preco de negociacdo. Entendemos que, para a elaboracdo de uma avaliacdo econdmico-
financeira de um investimento, é possivel o uso de diversas técnicas de avaliacdo e premissas, as quais
podem resultar em estimativas de valor justo com diferencas significativas. Em nosso julgamento,
consideramos a valorizacdo a valor justo, a existéncia e a realizacdo dos investimentos como assuntos
relevantes para nossa auditoria.

Como o assunto foi tratado na auditoria das demonstracdes financeiras:

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliacdo contabil da carteira; (ii) exame
da existéncia do imdvel por meio da analise da matricula e verificacdo do fluxo de recebimentos dos
aluguéis; (iii) envolvimento de especialistas em avaliacdo de ativos desta natureza para revisdo dos
laudos que suportam a mensuracgdo a valor justo das propriedades para investimento, que realizaram:
(a) anélise da razoabilidade das principais premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b)
conclusdo dos resultados obtidos pelo método de capitalizacdo de renda e projecdes de fluxo de caixa
descontado; (iv) recélculo da receita de aluguéis, através do contrato de locagdo; (v) analise do contrato
de compra e venda e escritura dos imoveis; (vi) liquidagdo financeira das movimentacGes de valores a
pagar da compra de imdveis ocorridas no periodo; (vii) teste de aderéncia entre as informacgGes
registradas e as informacdes contdbeis divulgadas;

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados critérios e premissas
adotados pelo Fundo para valorizacdo a valor justo, a existéncia e a realizacdo dos investimentos no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram adequados no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.
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Responsabilidades da administragdo e da governancga pelas demonstragdes financeiras

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracées
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos Fundos de
Investimentos Imobilidrios, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstragdes contdbeis livres de distorcdo relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

7

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes
financeiras, a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes. Os responsaveis pela
governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdao do processo de elaboracdo
das demonstracgdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracées financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisGes econdmicas dos usudrios tomadas
com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstraces 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¢dao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacGes feitas pela Administracdo.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
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chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstrag8es financeiras, inclusive
as divulgaces e se as demonstracSes financeiras representam as correspondentes transacées e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca a declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsdveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracées do periodo
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacdo
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto
ndo deve ser comunicado em nosso relatério, porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo
podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse
publico.

Sdo Paulo, 31 de marco de 2026.

CLA - Clifton Larson Allen Brasil Auditores Independentes Ltda.

CRC 25P-048.811/0-0

o’ / 7 .-"’I. .
AT
Thiago Benazzi Arteiro

Contador CRC 1SP-273.332/0-9




SPGM Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 57.077.139/0001-50

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A
CNPJ: 13.673.855/0001-25

Balango Patrimonial
Em 31 de dezembro de 2025 e 2024

31de dezembrode 2025 31de dezembrode 2024 31de dezembrode 2025 31de dezembrode 2024

Ativo Nota ValorR$mil % sobre PL [l ValorR$mil % sobre PL [l Passivo Nota ValorR$mil % sobre PL [l ValorR$mil % sobre PL

Circulante 3.514 4,38 2.030 16,37 Circulante 2.263 2,82 11.722 94,53
Caixa e equivalentes de caixa 3.507 4,38 2.030 16,37 Taxa de administragdo 9 18 0,02 18 0,15
Bancos 3.1 3.507 4,38 6 0,05 Servigos técnicos a pagar 13 0,02 - -
Aquisicdo de imével a pagar 4.1 1.437 1,79 9.600 77,41
Aplicagdes financeiras de liquidez Outras valores a pagar 4.1 795 0,99 2.104 16,97
Operagdes compromissadas 3.1 - - 2.024 16,32
Outros Valores e Bens 7 - - -
Despesas antecipadas 3 - - -
Outros valores a receber 4 - - -
Nao circulante - - 3.135 25,28
Aquisi¢cdo de imével a pagar 4.1 - - 3.135 25,28
Néo Circulante 78.885 98,44 25.228 203,44
Propriedades para investimento 78.885 98,44 25.228 203,44 Patrimonio Liquido 80.136 100,00 12.401 100,00
Bem iméveis 4 78.885 98,44 25.228 203,44 Cotas integralizadas 7.1 62.684 78,22 12.505 100,84
Distribui¢do de lucro (520) - 0,65 - -
Resultado do periodo/exercicio 17.972 22,43 (104) - 0,84
Total do Ativo 82.399 102,82 27.258 219,81 Total do passivo e patriménio liquido 82.399 102,82 27.258 219,81




SPGM Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 57.077.139/0001-50

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A
CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstracao do Resultado
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e do periodo de 25 de setembro de 2024 (data de

inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2024

31dezembro2025 31 dezembro 2024

Resultado com imoével 18.899 -
Receita de aluguel 2.074 -
Ajuste a valor justo - Vespasiano 16.825 -
Resultado de Aplicag6es Interfinanceiras 251 30
Operag¢des compromissadas 251 30
Despesas administrativas (1.074) (134)
Taxa de administracao (267) (57)
Despesa com seguros (27) (15)
Servigos técnicos especializados (31) (8)
Despesas tributarias (173) -
ANBIMA/B3/CVM/CETIP (14) (19)
Despesas de manutengao e conservacao de bens (51) -
Demais despesas (511) (35)

Resultado do periodo 18.076 (104)




SPGM Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 57.077.139/0001-50

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A
CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstragao das Mutagoes do Patriménio Liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e do periodo de 25 de setembro de 2024 (data de inicio das atividades do
Fundo) a 31 de dezembro de 2024

Integralizacao de cotas Resultados acumulados Patriménio liquido total

Saldo no inicio do periodo - - -

Cotas Integralizadas - moeda corrente 12.505 - 12.505,00
Resultado do periodo - (104) (104)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 12.505 (104) 12.401
Cotas Integralizadas - moeda corrente 50.179 - 50.179
Distribui¢do de lucros - (520) (520)
Resultado do exercicio - 18.076 18.076
Saldos em 31 de dezembro 2025 62.684 17.452 80.136




SPGM Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 57.077.139/0001-50

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A
CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstrag¢ao dos Fluxos de Caixa - Direto

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e do periodo de 25 de setembro de 2024 (data de

inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2024

31dezembro 2025 31dezembro 2024
Fluxo de caixa das atividades operacionais

Pagamento de taxa de administracdo (267)
Pagamento CVM/ANBIMA/B3/SELC (18)
Pagamento de seguro (27)
Servigos técnicos especializados (18)
Pagamento de tributos (173)
Despesas de manutenc¢ao e conservagao de bens (51)
Outros valores pagos (511)
Outros valores a receber (3)
Caixa liquido das atividades operacionais (1.068)

(39)
(19)
(15)

(8)

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Receita de locagdo 2.074 -
Aquisicdo de imovel (11.298) (3.655)
Custo com a obra (38.141) (6.734)
Compra - Operagdes compromissadas (645.252) (98.750)
Revenda - Opera¢Ges compromissadas 645.503 98.780
Caixa liquido das atividades de investimento (47.114) (10.359)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizacdo de cotas 50.179 12.505
Distribuicdo de lucro (520) -
Caixa liquido das atividades de financiamento 49.659 12.505
Liquido de Caixa e Equivalentes de Caixa 1.477 2.030
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 1.477 2.030
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio / periodo 2.030 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio / periodo 3.507 2.030




SPGM Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 57.077.139/0001-50
(Administrado pela OSLO Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 13.673.855/0001-25)

Notas explicativas as Demonstragdes Financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e do periodo de 25 de setembro de 2024 (data
de inicio do Fundo) a 31 de dezembro 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

CONTEXTO OPERACIONAL

O SPGM Il Fundo de Investimento Imobiliario, foi constituido por instrumento
particular datado de 29 de agosto de 2024, iniciou suas atividades em 29 de setembro
de 2024 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado.

O Fundo destina-se a investidores qualificados e profissionais, conforme definicdo nos
termos da Instrugdo CVM 30/21 e alteracdes posteriores.

O obijetivo principal do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade
de suas cotas no longo prazo, conforme a politica de investimentos do Fundo,
objetivando na aquisicdo de imdveis, nos quais serdo implementadas a construcdo de
empreendimentos imobilidrios de natureza comercial, notadamente o
empreendimento imobilidrio relacionado ao Contrato de Locagdo na modalidade Built
intrugdo CVM 30/21to Suit.

Para atingir seus objetivos o Fundo conta com os seguintes agentes:

Administradora e custodiante do Fundo: OSLO Capital Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A. (CNPJ - 13.673.855/0001-25)

Consultor: SPGM Empreendimentos Imobilidrios LTDA. (CNPJ 52.358.829/0001-64)

BASE DE PREPARACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS E PRINCIPAIS PRATICAS
CONTABEIS

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicdveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios,
regulamentados pelas Instrugdes n? 175/22, n2 516/11 e n? 192/23 da Comissdo de
Valores Mobilidrios — CVM, incluindo os pronunciamentos, as orientagdes e as
interpretagdes emitidas pela Comité de Pronunciamentos Contédbeis (CPC) e as normas
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC, desde que ndo conflitantes com
as disposicbes contidas nas instrucdes especificas dos Fundos de Investimento
Imobiliario.

a. Aprovacao das demonstragoes financeiras

Em 31 de marco de 2026, as demonstracdes financeiras foram aprovadas pelo
Administrador do Fundo e autorizadas a publica¢do na CVM.

b. Base de Mensuragao

As demonstrac¢Oes financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com
excecdo dos ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria e as propriedades para
investimentos que estdo mensurados ao valor justo, conforme requerido pela Instrugao
CVM n2 516/11.
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SPGM Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 57.077.139/0001-50
(Administrado pela OSLO Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 13.673.855/0001-25)

Notas explicativas as Demonstragées Financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e do periodo de 25 de setembro de 2024 (data

de inicio do Fundo) a 31 de dezembro 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

c. Moeda Funcional e de apresentagao das demonstragées financeiras

A Moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagao e apresentagao das
demonstracdes financeiras. Todas as informacdes Financeiras apresentadas em Reais
foram arredondadas para o milhar mais proximo, exceto cotas.

d. Uso de Estimativas e julgamentos

A elaboracdo das demonstragdes financeiras do Fundo de acordo com as normas
contdbeis vigentes, aplicdveis aos Fundos de Investimento Imobilidrios, exige que a
Administradora faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de
politicas contdbeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os
resultados efetivos a serem apurados pelo Fundo podem divergir dessas estimativas.

PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS
a. Caixa e Equivalente de Caixa

Compreendem os saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento original
de trés meses ou menos, a partir da data da contratacdo, inclusive operacdes
compromissadas lastreadas em titulos publicos, os quais estdo sujeitos a um risco
insignificante de alteragdo no valor justo e sdo utilizados pelo Fundo na gestdo de
obrigacbes de curto prazo.

b. Propriedades para Investimento

As aplicagbes em imdveis para renda (edificagOes, terrenos e benfeitorias) sdo
demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais sdao obtidos através de
laudos de avaliacdo, elaborados por entidades profissionais especializadas, com
qualificagdo reconhecida, e formalmente aprovados pela Administragdo do Fundo e
pelos cotistas. Enquanto em construgdo, serdo contabilizados pelo custo de aquisicao.

c. Outros Ativos e Passivos financeiros

Os demais ativos sdo demonstrados pelos seus valores de realizacdo, incluindo, quando
aplicaveis, os rendimentos e as variagdes monetdrias auferidas.

Os passivos sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculdveis, acrescidos,
guando aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias.

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

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

11



SPGM Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 57.077.139/0001-50
(Administrado pela OSLO Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 13.673.855/0001-25)

Notas explicativas as Demonstragées Financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e do periodo de 25 de setembro de 2024 (data
de inicio do Fundo) a 31 de dezembro 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

inicialmente pelo valor justo acrescidos dos custos de transagdo, exceto nos casos em
gue os ativos e passivos financeiros sao registrados ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes
categorias:

Ativos financeiros para negociacdo

Sdo mensurados ao valor justo por ajuste em marcacdo a mercado (“Marked to Market”
—MTM), com reconhecimento de seus efeitos ao resultado do exercicio e sdo adquiridos
com o propdésito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao.

Investimentos mantidos até o vencimento

Ativos financeiros adquiridos com o propdsito de serem mantidos até o vencimento,
para os quais o Fundo e os cotistas tenham a intencdo e capacidade comprovada de
manté-los até o vencimento. Estes investimentos sao mensurados ao custo amortizado
menos perda por ndo recuperacao, com receita reconhecida em base de rendimento
efetivo.

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

A “taxa efetiva de juros” corresponde ao valor inicial do instrumento financeiro em
relacdo a totalidade de caixa estimado, de todas as espécies, ao longo de sua vida util
remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide
com a taxa de juros contratual definida na data de contratagao, adicionados, conforme
0 €aso, as comissdes e os 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 efetivos coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de
referéncia seguinte de renovacdo de juros.

d. Valor Justo e redugao ao valor recuperavel dos ativos

Os valores contdbeis dos ativos sdo revisados a cada data de balango, para avaliar se ha
necessidade de reconhecimento de alguma perda por redugdo ao valor recuperavel ou
ajuste no valor do investimento. Caso exista a referida indicagdo, estima-se o valor a
recuperar do ativo e reconhece-se a perda. Essa revisao é efetuada, no minimo, uma vez
por ano e os ajustes sdo reconhecidos no resultado do periodo.

e. Ativos e passivos contingentes

O reconhecimento de ativos e passivos contingentes é realizado quando o ganho ou
perda for estimado como “provdvel” e seu valor puder ser apurado, bem como suas
condi¢des avaliadas.
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SPGM Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Na data de transferéncia do Fundo, o Administrador e Gestor ndo identificaram tais
possibilidades e, portanto, o Fundo ndo apresentava provisdes para passivos
contingentes e nao havia ativos contingentes em discussao.

f. Reconhecimento de receitas e despesas no resultado

O resultado do Fundo é apurado pelo regime de competéncia, que estabelece que as
receitas e despesas devem ser incluidas na apuracdo dos resultados do periodo,
independentemente do seu recebimento ou pagamento.

g. Lucro /(prejuizo) por cota

O Lucro/(Prejuizo) por cota no exercicio é calculado por meio da divisdo do lucro liquido
pela quantidade de cotas em circulagao.

4. ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA NAO IMOBILIARIA
4.1. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

O caixa e equivalente de caixa abrangem o saldo de caixa e instrumentos financeiros
com vencimento original de 3 meses ou menos, a partir da data de contratacdo e que
estdo sujeitas a um risco insignificante de alteracdes no seu valor.

Descricao 2025 2024
Conta Corrente — IF 3.507 6
Letras Financeiras do Tesouro — LFT - 2.024
Total 3.507 2.030

5. INVESTIMENTOS E PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO
5.1. IMOVEL PARA RENDA — ALUGUEL
Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, a carteira do Fundo, relacionada as propriedades
para investimento, é composta pelos seguintes imdveis:

VESPASIANO/MG

a) IMOVEL
O imdvel objeto da operagdo consiste em terreno de natureza urbana, localizado no
Municipio de Vespasiano, Estado de Minas Gerais, correspondente a Gleba n2 01,
situada no Km 24,3 da Rodovia MG-010, anteriormente denominada Fazenda do
Barreiro.
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b)

O terreno possui area total de 6,5078 hectares, equivalentes a 65.078 m?, conforme
descricdo constante na matricula imobilidria, com perimetro e confrontagdes
definidos por coordenadas georreferenciadas no Sistema UTM, Datum SIRGAS 2000,
conforme memorial descritivo registrado no Cartério de Registro de Imdveis
competente.

O imédvel encontra-se regularmente matriculado, cadastrado perante a
municipalidade de Vespasiano sob niumero de contribuinte especifico, tendo sido
declarado pelos vendedores como livre e desembaracado de Onus reais, acoes
judiciais, litigios, passivos ambientais ou restricdes administrativas, até a data da
celebracdo do instrumento contratual.

A aquisi¢do realizada pelo Fundo refere-se a fragdo ideal correspondente a 53,78%
do imdvel, pelo valor total de RS 12.907, pactuado como preco certo, fixo e
irreajustavel, conforme condicBes estabelecidas contratualmente.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foi pago o montante de RS
9.600 (RS 3.307 no periodo de 25 de setembro de 2024 a 31 de dezembro de 2024),
pela aquisicdo do imével. Sendo assim, em 31 de dezembro de 2025, ndo existem
obrigacdes a pagar, relacionadas a aquisi¢do do imoével.

LAUDO DE AVALIACAO

Em atendimento a Resolugdo CVM n2 175/22 e as praticas contabeis aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobilidrio, o imdvel localizado no Municipio de
Vespasiano/MG foi avaliado a valor justo com base em laudo técnico de avaliacdo
independente, com data-base de 30 de setembro de 2025, elaborado pela Lott
Consultoria em AvaliacGes e Pericias, empresa especializada em avaliagGes
imobilidrias, por meio de profissionais legalmente habilitados, devidamente
registrados em seus respectivos conselhos de classe, conforme identificacdo
constante do laudo.

O ativo avaliado consiste em galpdo industrial monousudrio, atualmente
integralmente locado, implantado em terreno com &rea total de 29.683,38 m?, com
12.083,45 m? de area construida, além de fragdo remanescente de terreno
destinada a futura expansao.

A mensurac¢do do valor justo foi realizada, preponderantemente, pelo Método da
Capitalizacdo da Renda, com base em fluxo de caixa descontado, considerando
horizonte de projecdao de 10 anos, compativel com a vigéncia do contrato de
locagdo. As principais premissas consideradas incluiram a receita de locagdo vigente,
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reajustada pelo IPCA, inexisténcia de vacancia, Fundo de Reposi¢do do Ativo (FRA)
equivalente a 1,0% da receita locativa e auséncia de CAPEX relevante ao longo do
periodo projetado.

Os fluxos de caixa foram descontados a taxa real de 9,00% ao ano, refletindo as
condicdes de mercado, o perfil do ativo, a qualidade do contrato de locagdo e os
riscos associados. Para fins de calculo do valor residual, foi adotado terminal cap
rate de 8,50%, compativel com praticas observadas no mercado de ativos logisticos.

Adicionalmente, a fracdo remanescente do terreno foi avaliada pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, com base em amostra representativa de
terrenos similares na regido.

Com base nos procedimentos adotados, o valor justo do imdvel foi apurado em RS
66.080, montante reconhecido contabilmente pelo Fundo por meio de ajuste a valor
justo, refletindo em sua Demonstracao do Resultado na rubrica “Ajuste a valor justo
— Vespasiano” o valor de R$16.825 (RS 0 no periodo de 25 de setembro de 2024 a
31 de dezembro de 2024), representando a melhor estimativa de seu valor de
mercado na data-base da avaliacdo.

BETIM

a)

IMOVEL

Em 16 de outubro de 2024, o SPGM Il Fundo de Investimento Imobiliario,
representado por sua administradora, celebrou Instrumento Particular de
Contrato/Promessa de Venda e Compra para aquisicdo dos lotes de terreno n2 05
e 06 da quadra 11, registrados sob as matriculas n2 170.106 e 170.107 do Cartdrio
de Registro de Imdveis de Betim/MG.

Os referidos lotes integram o Loteamento Parque Industrial Betim, aprovado pela
Prefeitura de Betim/MG, localizado na regido da Fazenda das Aroeiras, Ribeiro e
Morro do Cipd. Os terrenos possuem areas aproximadas de 5.131,77 m? (lote 05) e
5.211,58 m? (lote 06), totalizando 10.343,35 m?, conforme descri¢Bes, limites e
confrontacdes constantes das respectivas matriculas imobilidrias.

O valor total acordado da operacdo foi de RS 3.483, conforme condi¢des
estabelecidas contratualmente, a ser pago mediante sinal/entrada e parcelas
mensais subsequentes.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram pagos RS 1.698, referentes
a 13 parcelas mensais do prego de aquisicao, conforme as condi¢des pactuadas no
contrato (RS 348 no periodo de 25 de setembro de 2024 a 31 de dezembro 2024).
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Em 31 de dezembro de 2025, permaneciam 11 parcelas vincendas, totalizando o
montante de RS 1.437, registrado no Balanco Patrimonial na rubrica “Aquisicdo de
imoével a pagar”.

O imdvel de Betim/MG permanece registrado ao custo de aquisicdo acrescido das
benfeitorias, ndo tendo sido realizada, até a presente data, avaliagdo para fins de
ajuste a valor justo.

BENFEITORIAS EM IMOVEIS PARA RENDA

As benfeitorias realizadas nos imdveis integrantes da carteira do Fundo compreendem
gastos incorridos com obras, reformas, amplia¢cdes e demais intervenc¢des que tenham
por finalidade melhorar, manter ou prolongar a vida util econ6mica dos ativos, bem
como potencializar sua capacidade de geracdo de renda.

Tais valores sdo capitalizados ao custo dos imdveis quando atendem aos critérios de
reconhecimento como ativo, sendo posteriormente considerados na mensuracdo a
valor justo dos imodveis para renda, conforme laudos de avaliacdo elaborados por
entidades especializadas. Dessa forma, as benfeitorias passam a compor o valor total
dos imdveis, refletindo seus impactos na valorizagao dos ativos.

MENSURACAO E VALOR CONTABIL DOS IMOVEIS

Em 31 de dezembro de 2025 os imdveis integrantes da carteira do Fundo estavam
registrados pelo valor total de RS 78.885, sendo RS 66.080 referentes ao imdvel
localizado em Vespasiano/MG e RS 12.805 ao imdvel localizado em Betim/MG, assim

representados:

Imével Aquisicdo (R$) Benfeitorias (RS) Ajuste a valor justo (R$) Valor contabil (RS)
Vespasiano/MG 12.907 36.349 16.824 66.080
Betim/MG 3.483 9.322 - 12.805

Total 16.390 45.671 16.824 78.885

16



SPGM Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 57.077.139/0001-50
(Administrado pela OSLO Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 13.673.855/0001-25)

Notas explicativas as Demonstragées Financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e do periodo de 25 de setembro de 2024 (data
de inicio do Fundo) a 31 de dezembro 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

Em 31 de dezembro de 2024 os imédveis integrantes da carteira do Fundo estavam
registrados pelo valor total de RS 25.228, sendo RS 21.645 referentes ao imdvel
localizado em Vespasiano/MG e RS 3.583 ao imdvel localizado em Betim/MG, assim

representados:

Imével Aquisicdo (RS) Benfeitorias (R$) Valor contabil (RS)
Vespasiano/MG 12.907 8.738 21.645
Betim/MG 3.483 100 3.583

Total 16.390 8.838 25.228

5.2. RENDAS DE ALUGUEL
VESPASIANO

O imével localizado no Municipio de Vespasiano/MG encontra-se integralmente locado
por meio de Contrato de Locacdo Nao Residencial na modalidade Built to Suit, celebrado
em 18 de dezembro de 2023, nos termos do artigo 54-A da Lei n2 8.245/91, tendo sido
posteriormente aditado para adequagdo de prazos e condi¢Ges contratuais.

O contrato possui prazo de vigéncia de 120 (cento e vinte) meses, contados a partir da
data de inicio da locagdo, com permanéncia obrigatéria para as partes durante o
referido periodo. O valor do aluguel mensal é reajustado anualmente pela variagdo do
IPCA, conforme previsto contratualmente.

Em razdo da natureza Built to Suit, o aluguel pactuado contempla, além da
contraprestacdo pelo uso do imével, a remuneracdo do investimento realizado na
aquisicdo do terreno e na construgao do empreendimento, ndo estando sujeito a revisao
judicial durante o prazo inicial de vigéncia.

Ao final do exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo reconheceu, em seu
resultado, na rubrica “Receita de aluguel”, o montante de RS 2.074, referente aos
valores auferidos com a locagao do referido imdvel, em conformidade com o regime de
competéncia e as praticas contabeis aplicaveis.

BETIM

O imdvel localizado no Municipio de Betim/MG esta vinculado a Contrato de Locacdo
Comercial na modalidade Built to Suit, celebrado em 4 de setembro de 2024, nos termos
do artigo 54-A da Lei n? 8.245/91, tendo por objeto a construcdo de edificacdo sob
medida para futura locataria industrial, conforme especificaces técnicas previamente
acordadas entre as partes.

Nos termos contratuais, a locagdo terd prazo de vigéncia de 120 (cento e vinte) meses,
a contar da data de inicio efetivo da locagdo, a qual esta condicionada a conclusdo das
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6.

obras, a obtencdo das licengas aplicaveis, a entrega do imdvel e a formalizagao do termo
de inicio de locacdo, conforme previsto no contrato e em seus aditamentos.

Em 31 de dezembro de 2025, o imdével encontrava-se em fase de desenvolvimento, ndo
tendo sido concluida a obra nem formalizado o inicio da locacdo. Em razao disso, ndo
houve geracdo de receitas de aluguel relacionadas a esse ativo até a referida data,
inexistindo valores reconhecidos no resultado do Fundo a esse titulo no exercicio.

RISCOS DO FUNDO

6.1. RISCOS

N3o obstante os cuidados a serem empregados pela Administradora e pelo Consultor
Imobilidrio na implantagdo da politica de investimento descritas no regulamento, os
investimentos do Fundo, por sua prépria natureza, estardo sempre sujeitos a variacoes
de mercado, a riscos inerentes aos emissores dos ativos integrantes do patrimonio do
Fundo, a riscos inerentes ao setor imobilidrio e de construcao civil, e a riscos de crédito
de modo geral, ndo podendo o Consultor Imobilidrio, a Gestora (se houver) ou a
Administradora, em qualquer hipdtese, serem responsabilizados por qualquer
depreciacdo dos ativos ou por eventuais prejuizos sofridos pelos cotistas.

6.2. GERENCIAMENTO DE RISCOS E PROVISOES PARA PERDAS

A Administradora é responsavel pelo cumprimento das normas, assegurando que as
exigéncias legais e regulatérias sdo devidamente seguidas, permitindo uma atuagao
preventiva em relagdo aos riscos do Fundo.

A estrutura de gerenciamento de riscos monitora e controla os riscos de crédito, liquidez
e mercado dos fundos administrados. Sua governanca é estabelecida pelo Comité de
Riscos, 6rgdo que conta com membros da administragdo para deliberacdo dos assuntos
estratégicos no que diz respeito ao apetite a riscos bem como sua mitigacdo. Também
ha uma area dedicada para a atividade de monitoramento e controles dos riscos que
conta com o suporte de profissionais experientes no mercado financeiro e imobiliario.

Dessa forma, ndo podera ser imputada ao Administrador e/ou ao Gestor qualquer
responsabilidade por eventuais prejuizos que venham a sofrer os condéominos em caso
de liquidagdo do Fundo ou resgate de suas cotas.

POLITICA DE UTILIZAGCAO DE DERIVATIVOS

E vedado ao Fundo realizar operaces com derivativos, exceto quando tais operagdes
forem realizadas exclusivamente para fins de protecdao patrimonial e desde que a
exposicdo seja de, no maximo, o valor do patrimonio liquido da classe Unica.
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8.

EMISSAO, RESGATE E AMORTIZAGAO DE COTAS

8.1. EMISSAO E INTEGRALIZAGAO

Na emissdo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota conforme boletins de
subscricdo dos investidores e os valores integralizados devem ser depositados
diretamente na conta do Fundo de acordo com as chamadas de capital a serem
realizadas.

Na primeira emissdo foram emitidas:

Subclasse sénior

50.000.000 cotas ao valor unitdrio de RS 10, totalizando o montante RS 500.000
(quinhentos milhGes de reais), na data de emissdo das cotas seniores.

Das cotas emitidas, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 foram integralizadas
4.599.647,5030 cotas ao custo R$ 45.996 (quarenta e cinco milhdes, novecentos e
noventa e seis mil reais) e no periodo de 25 de setembro de 2024 (data de inicio do
Fundo) a 31 de dezembro de 2024, foram integralizadas 1.036.675,60 cotas ao custo
total de RS 11.083 (onze milhdes, oitenta e trés mil reais).

Na data-base de 31 de dezembro de 2025, do total de cotas integralizadas da subclasse
sénior, 1.536.539,00 cotas encontravam-se registradas para negociagdo no ambiente da
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.

Subclasse Subordinada Junior

10.000.000 cotas ao valor unitdrio de RS 10, totalizando o montante 100.000 (cem
milhGes de reais), na data de emissdo das cotas subordinadas mezanino.

Das cotas emitidas, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 foram integralizadas
418.302,0560 cotas ao custo total de RS RS 4.183 (quatro milhdes, cento e oitenta e trés
mil reais) e no periodo de 25 de setembro de 2024 (data de inicio do Fundo) a 31 de
dezembro de 2024, foram integralizadas 213.779,50 cotas ao custo total de RS 1.422
(Um milhdo, quatrocentos e vinte e dois mil reais).

Na data-base de 31 de dezembro de 2025, do total de cotas integralizadas da subclasse
subordinada junior, 2.599.490,18 cotas encontravam-se registradas para negociacdo no

ambiente da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.

Ao final do exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, a Classe Unica do Fundo
apresentava o total de 6.268.404,66 (1.250.455,10 em 2024) cotas integralizadas.

A integralizacdo das demais cotas, podera ser feita: (i) em moeda corrente nacional, em
uma conta de titularidade do Fundo, e/ou (ii) imdveis, bem como em direitos reais de
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uso, gozo, fruicdo e aquisicdo sobre bens imdveis, nos termos dos Artigos 11 e 12 da
Instrugdo CVM n? 472, conforme previsto em cada Boletim de Subscricdo. No ato da
integralizacdo, o Cotista receberda comprovante da respectiva integralizacado,
autenticado pelo custodiante.

Adicionalmente, conforme previsto no regulamento do Fundo, as cotas podem ser
admitidas a negociacdo em mercado secunddrio organizado, no ambiente da B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdo. Para determinadas séries de cotas admitidas a negociacdo, ndo
foram observadas negociacdes no periodo, motivo pelo qual ndo houve formacao de
preco de mercado representativo. Dessa forma, ndo sdo divulgados precos de
fechamento das cotas para o periodo.

RESGATE, AMORTIZAGAO E NEGOCIAGAO DAS COTAS
Resgate de cotas

N3o havera resgate de cotas, visto que, a classe Unica do Fundo foi constituida sob a
forma de condominio fechado.

Amortizac¢do de cotas do Fundo

As cotas do Fundo poderao ser amortizadas mediante prévia aprovagdao em Assembleia
Especial de Cotistas. Caso haja amortizagdo das cotas, esta sera realizada
proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao
patrimonio liquido do Fundo, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3
(se aplicaveis), bem como as particularidades de cada Subclasse.

e As Cotas Subordinadas Junior somente poderdo ser amortizadas ou resgatadas
apds a amortizagdo ou o resgate integral das Cotas Seniores.

e As Cotas Seniores serdo amortizadas e resgatadas, em moeda corrente nacional,
observados os prazos e os valores definidos em seus respectivos apéndices do
regulamento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e periodo findo em 31 de dezembro de
2024 nao foram realizadas amortizagdes.
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10. RENTABILIDADE

10.1. RENTABILIDADE DO PERIODO

Subclasse Sénior Rentabilidade

Data PL Médio Cota Unitaria Mensal Acumulada
dez/24 8.947 10,00 - -
jan/25 11.445 10,00 - -
fev/25 14.821 10,00 - -
mar/25 19.000 10,00 - -
abr/25 28.517 10,00 - -
mai/25 34.973 10,00 - -
jun/25 38.237 10,00 - -
jul/25 42.519 10,00 - -
ago/25 45.630 10,00 - -
set/25 47.308 10,00 - -
out/25 49.005 10,03 0,27 0,27
nov/25 51.089 10,06 0,30 0,58
dez/25 54.498 10,23 1,72 2,31
Subclasse Junior Rentabilidade

Data PL Médio Cota Unitaria Mensal Acumulada
dez/24 8.947 9,28 - -
jan/25 374 10,01 7,87 7,87
fev/25 1.423 9,91 (1,03) 6,76
mar/25 2.548 9,86 (0,48) 6,24
abr/25 2.930 9,63 (2,33) 3,77
mai/25 2.356 9,78 1,56 5,39
jun/25 2.352 9,86 0,77 6,20
jul/25 827 9,85 (0,05) 6,14
ago/25 4.697 9,51 (3,41) 2,53
set/25 5.499 10,01 5,20 7,85
out/25 5.804 10,30 2,89 10,97
nov/25 6.006 10,88 5,68 17,27
dez/25 6.475 36,86 238,71 297,20

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

Patriménio liquido

O patrimonio da Classe Unica, em 31 de dezembro de 2025 é composto por 6.268.404,66
cotas, sendo 632.081,56 cotas ao valor unitario de RS 36,4232 da Subclasse Junior e
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5.636.323,10 cotas ao valor unitario RS 10,1331 da Subclasse Sénior, totalmente
integralizados, resultando em um Patrimdnio Liquido de RS 80.136.

O patrimoOnio da Classe Unica, em 31 de dezembro de 2024 era composto por
1.250.455,10 cotas, sendo 213.779,50 cotas ao valor unitario de RS 6,1715 da Subclasse
Jlnior e 1.036.675,60 cotas ao valor unitario RS 10,0000 da Subclasse Sénior, totalmente
integralizados, resultando em um Patrimdnio Liquido de RS 12.401.

Resultado apurado

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo apresentou lucro de RS 18.076
e, no periodo de 25 de setembro de 2024 (data de inicio do Fundo) a 31 de dezembro
de 2024, o Fundo apresentou prejuizo de RS (104).

DISTRIBUICAO DE RESULTADO DE CAIXA

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais
de, no minimo, 95% dos lucros financeiramente ja auferidos, considerando as
disponibilidades de caixa existentes. Os rendimentos auferidos como “resultados de
caixa”, a cada semestre, podem ser distribuidos mensalmente, a titulo de antecipacao
dos rendimentos dos respectivos semestres.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo apresentou lucro caixa e
efetuou distribuicdo de RS 521.

No periodo de 25 de setembro de 2024 (data de inicio do Fundo) a 31 de dezembro de
2024 o Fundo apresentou um resultado de caixa negativo, portanto, ndo houve

distribuicado.

Conforme quadro abaixo:

Descricao 31/12/2025 31/12/2024
Receitas apuradas (regime de caixa) 2.326 30
(-) Despesas pagas (regime de caixa) (976) (81)
Lucro (caixa) auferido no exercicio /

periodo 1.350 (51)
Rendimentos declarados no exercicio /

periodo 1.350 -
Rendimentos pagos no exercicio / periodo (521) -
Rendimentos incorporados no Fundo 829 -
% rendimentos declarados / lucro auferido 100,00 n/a
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PARTES RELACIONADAS

12.1. ADMINISTRAGAO / GESTAO / CONTROLADORIA E CUSTODIA

A Taxa de Administracdo corresponde a 0,15% (vinte centésimos por cento) ao ano,
calculada sobre o valor contabil do Patrimbnio Liquido do Fundo, observado o valor
minimo mensal de RS 18 (dezoito mil reais), atualizado monetariamente pela varia¢do
positiva do Indice de Precos do Consumidor Amplo — IPCA contado desde a data da
primeira integraliza¢do de Cotas do Fundo. Durante os periodos em que o Fundo estiver
em fase de desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, o valor minimo mensal
da Taxa de Administracdo é majorado para RS 28 (vinte e oito mil reais), igualmente
atualizado pelo IPCA, retornando ao valor minimo original apds o encerramento das
obras. A Taxa de Administracdo é calculada diariamente e paga mensalmente, até o
quinto dia util do més subsequente ao da prestacao dos servigos

A taxa da Administracdo sera calculada diariamente e paga mensalmente, até o 52 dia
util de cada més subsequente ao da prestacdo dos servicos.

Nos termos do regulamento do Fundo, as atividades de tesouraria, controle e
processamento dos ativos, bem como a custdédia, sdo de responsabilidade da
Administradora, podendo ser exercidas diretamente ou por meio de prestadores de
servigos por ela contratados.

Na data-base das demonstracdes financeiras, tais servicos sdo prestados diretamente
pela Administradora do Fundo.

Pela prestagdo dos servigos de consultoria previstos no regulamento, o Consultor
Imobilidrio fard jus a uma taxa de Consultoria de RS 1, atualizado monetariamente pela
variacdo positiva do indice de Precos do Consumidor Amplo — IPCA contado desde a data
da primeira integralizagcdo de Cotas do Fundo, durante os periodos em que houver o
desenvolvimento de Empreendimentos pelo Fundo, e RS 100,00 (cem reais) nos demais
periodos.

A taxa da consultoria sera calculada diariamente e paga mensalmente, até o 52 dia util
de cada més subsequente ao da prestacdo dos servigos.

N3o serdo cobradas da Classe Unica ou dos cotistas, taxas de ingresso ou de saida. N3o
obstante, a cada nova emissdo de Cotas, a Classe Unica poderd cobrar taxa de
distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova
emissdao de Cotas, a ser paga pelos subscritores das novas Cotas ou pelo Fundo,
conforme for deliberado em Assembleia de Cotistas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia RS 18 (RS 18 em 2024)
em seu balanco de exigibilidade e uma despesa de RS 267 (RS 57 em 2024) em seu
resultado.
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14.

15.

16.

ENCARGOS DEBITADOS AO FUNDO

31/12/2025 31/12/2024

% S/ PL % S/ PL

médio médio
Despesas 1.074 2,69 134 2,69
Taxa de administragéo 267 0,67 57 1,15
Despesa com seguros 27 0,07 15 0,30
Servicos técnicos especializados 31 0,08 8 0,16
Despesas tributarias 173 0,43 - -
ANBIMA/B3/CVM/CETIP 14 0,03 19 0,38
Despesas de manutengéo e conservagao de bens 51 0,13 -
Demais despesas 511 1,28 35 0,70
Patriménio Liquido Médio 40.018 4.972

DEMANDAS JUDICIAIS DO FUNDO

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Administrador do Fundo e seus assessores
juridicos informam ndo existir demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos
cotistas, quer desses contra a Administragdo do Fundo.

POLITICA DE INDEPENDENCIA DO AUDTOR

Em atendimento a Resolucdo CVM n2 162/22 da Comissdo de Valores Mobilidrios,
registre-se que a Administragdo, no periodo, ndo contratou nem teve servigcos prestados
pela CLA - Clifton Larson Allen Brasil Auditores Independentes Ltda. relacionados aos
fundos de investimento por ele administrados que ndo aos servigos de auditoria externa
em patamares superiores a 5% do total dos custos de auditoria externa referentes a
estes fundos. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia
do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, no qual o auditor ndo
deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

DIVULGAGAO DE INFORMAGOES:

A Administradora é responsavel pela divulgacdo das informagdes do Fundo,
assegurando acesso adequado e tempestivo aos cotistas, em conformidade com o
regulamento e a regulamentacdo aplicavel.

As informacGes periddicas e eventuais do Fundo sdo divulgadas por meio da pagina
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18.

eletronica da Administradora, do sistema da CVM e da entidade administradora do
mercado organizado em que as cotas estejam admitidas a negociagao.

Fatos relevantes sdo divulgados de forma imediata, sempre que possam influenciar a
decisdo dos investidores.

TRIBUTOS INCIDENTES PARA O FUNDO E PARA O COTISTA

Os fundos de investimento imobiliario, instituidos pela Lei n2 8.668 de 25 de junho de
1993, devem distribuir a seus cotistas, no minimo 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano. Poderdo ser feitas distribuicGes mensais, as quais serdo
deduzidas dos resultados semestrais.

Essas distribuicbes estdo sujeitas as incidéncias do imposto sobre a renda na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

(i) os rendimentos pagos as pessoas fisicas que possuam participacdo no fundo em
percentual igual ou menor a 10% e desde que o fundo de investimento imobilidrio tenha
suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao
organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas os quais sdo isentos de imposto de
renda na fonte; e

(ii) os rendimentos forem pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas
do Conselho Monetario Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdicGes consideradas
paraiso fiscal as quais estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota
de 15%, exceto quando se tratar de pessoas fisicas que possuam participagdo igual ou
menor 10% das cotas do fundo as quais, nesse caso, sdo equiparadas as domiciliadas no
pais.

Sobre a carteira do Fundo

Conforme art. n? 36 da Instrucdo Normativa n? 1.585, de 31 de agosto de 2015, os
rendimentos e ganhos contabilizados nas carteiras dos fundos de investimento
imobilidrio, em aplicagGes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se as
incidéncias do imposto, conforme o caso sobre a renda na fonte de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicagGes financeiras das pessoas juridicas, exceto:
as rendas e lucros decorrentes dos titulos de letras hipotecarios, certificados de
recebiveis imobilidrios e letras de credito imobilidrio

ALTERACOES ESTATUTARIAS DO FUNDO

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram aprovadas altera¢des no
Regulamento do SPGM Il Fundo de Investimento Imobiliario, conforme deliberacGes da
Assembleia Geral Ordindria e Extraordinaria de Cotistas realizada em 15 de agosto de
2025.
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Dentre as principais altera¢cGes aprovadas, destaca-se a modificacdo da remuneracdo
minima mensal devida a Administradora, a titulo de taxa de administracdo, que passou
de RS 18 para RS 28, aplicavel exclusivamente durante os periodos em que o Fundo
estiver realizando obras de construcdo de novos empreendimentos imobilidrios
desenvolvidos diretamente pelo Fundo. Findo o periodo de obras, a remuneracao
minima mensal retorna ao patamar ordinario de RS 18 . A referida altera¢do tem por
objetivo adequar a remuneracdo ao maior volume de trabalho técnico e operacional
demandado durante a fase de desenvolvimento dos empreendimentos

Adicionalmente, foi aprovada a alteracdo da redacgao do item 8.4 do Regulamento, com
0 objetivo de corrigir erro material relacionado ao mecanismo de novas emissdes de
cotas, esclarecendo as regras aplicaveis ao Capital Autorizado, o qual passou a prever a
possibilidade de realizacdo de novas emissdes de cotas até o montante total de RS
500.000 (quinhentos milhdes de reais), observados os limites regulamentares e o direito
de preferéncia dos cotistas.

Em decorréncia das deliberagdes acima, a Administradora foi autorizada a adotar todas
as medidas necessdrias a consolidacdo da nova versdao do Regulamento do Fundo,
incluindo seu registro e divulgacao junto a Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM, nos
termos da regulamentacgao aplicavel

Além disso, em 10 de setembro de 2025, a Administradora aprovou, por meio de Ato do
Administrador, a 22 Emissdo de Cotas da Classe Unica do Fundo, bem como a
consolidagdo do Regulamento para refletir as condi¢des da referida emissdo, nos termos
da Resolugcdo CVM n? 160, de 13 de julho de 2022.

EVENTOS SUBSEQUENTES

N3o houve evento subsequente até a data de autorizacdo de divulgacdo/publicacdo

destas demonstragdes financeiras que requeira divulgagao.

Diretora e contadora do Fundo

Ariana Renata Pavan

Diretora

Maiara de Souza Andrade
CRC 1SP-340876/0-9

Contadora responsavel

* ok
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