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Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Capitania Office FIl - Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e a
respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o

exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis

materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiligrio Capitania Office FlI
- Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2025, o desempenho de suas operagdes e os seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as prdticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliério, regulamentados pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segdo a seguir, intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo
ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e
nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade aplicaveis as auditorias de
demonstragdes financeiras de entidades de interesse plblico no Brasil, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida &
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

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

Acoes de companhias fechadas
(Conforme Nota Explicativa n® 5.2, “De natureza imobiliaria”)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo concentrava seus investimentos em ag¢des de companhia de capital
fechado avaliadas pelo seu valor justo, no montante de RS 460.091 mil, o equivalente & 73,28% do seu Patrimdnio
Liquido, A Administradora estima o valor justo baseando-se em avaliagdo econdmico-financeira elaborado pelo
especialista contratado para avaliagdo e elaboragdo de laudo, em fungdo de ndo haver um mercado ativo para
o tipo de investimento descrito. Entendemos que, para a elaboragdo de uma avaliagdo econémico-financeira de
um investimento, & possivel o uso de diversas técnicas de avaliagdo e premissas, as quais podem resultar em
estimativas de valor justo com diferengas significativas. Em nosso julgamento, consideramos o valor, a existéncia
e a realizagdo dos investimentos como assuntos relevantes para nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) validagdo da
existéncia dos investimentos nas companhias investidas através do contrato social e circularizagdo; (iii)
envolvimento dos nossos especialistas em finangas corporativas na revisdo do laudo da propriedade avaliada a
valor justo. Os procedimentos realizados contemplaram: (a) andlise da razoabilidade das principais premissas e
julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusdo dos resultados obtidos nas projegdes pelos métodos da
capitalizagdo da renda através do fluxo de caixa descontado; (iv) obtivemos o balango patrimonial das
companhias investidas na data-base da nossa auditoria e avaliamos a composigdo e perfil de risco do
investimento e a existéncia de algum assunto significativo; (v) andlise e verificagdo do contratos de compra e
venda das agdes, bem como divulgagdo de fato relevante; (vi) exame da liquidagdo financeira das transagdes
realizadas no exercicio; e (vii) teste de aderéncia entre as informagdes registradas e as informagdes contdbeis
registradas e divulgadas.

Propriedades para investimento
(Conforme Nota Explicativa no 8 - Propriedades para investimento)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo detém propriedades para investimento no montante de R$ 302.002 mil,
equivalente a 48,10% do seu Patrimdnio Liquido, avaliadas pelo valor justo com base em laudos de avaliagdo
elaborados por terceiros. A mensuragdo do valor justo das propriedades para investimento, por envolver
subjetividade na definigdo das premissas utilizadas nos modelos matemdaticos de avaliagdo do valor justo,
representa riscos significativos para fins de auditoria e por este motivo este assunto foi tratado como relevante e
area de foco em nossa auditoria.
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Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

i)

andlise das matriculas dos iméveis para avaliagdo da existéncia; (iii) envolvimento dos nossos especialistas em

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas n&o se limitaram a: (i) conciliagdo contdbil da carteira; (i

avaliagdo de ativos para revisdo do laudo a valor justo da propriedade para investimento. Os procedimentos
realizados pelos especialistas contemplaram: (a) andlise da razoabilidade das premissas e julgamentos
exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusdo dos resultados obtidos nas projegdes de fluxo de caixa descontado;
(iv) verificagdo do contrato de aluguel, recalculo das receitas e exame da liquidagdo financeira para os valores
recebidos durante o exercicio; [v] exame da liquidagdo financeira para os valores realizados durante o exercicio;
e (vi) teste de aderéncia entre as informagdes registradas e as informagdes contébeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias obtidas,
entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento e mensuragdo do
investimento em cotas de fundos de investimento e o respectivo resultado obtido no exercicio sdo razodveis no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da administracdo sobre as demonstragoes financeiras

A administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo dessas demonstragdes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM] e pelos controles internos que ela
determinou como necessdrios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distorgdo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administragdo é responsdvel pela avaliagdo da capacidade do
Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicével, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elabora¢do das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a
administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsdveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

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

demonstracgdes 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 distorgdo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em
resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido. O risco de ndo detecgdio de distorgdo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente
de erro, jd que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou

representagoes falsas intencionais;

e obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos de
auditoria apropriados ds circunsténcias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficdcia dos
controles internos do Fundo;
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e avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis e
respectivas divulgagdes feitas pela administragdo;

e concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contdbil de continuidade operacional e
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes
que possam levantar ddvida significativa em relagdo & capacidade de continuidade operacional do Fundo.

Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter

em continuidade operacional;

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

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

Fornecemos também aos responsdaveis pela governanga a declarag¢do 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 comunicagdo com os responsdveis pela governanga, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragoes financeiras do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em
nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo piblica do assunto,

ou quando, em circunstéincias 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 comunicagdo para o interesse pablico.

Sdo Paulo, 31 de margo de 2026

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.

CRC 28P-025.5683/0-1
7\

>l
Renata Rodrigues Silva de Freitas

Contadora CRC SP275060/0-6
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Capitania Office Fll - Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
CNPJ: 48.916.699/0001-60
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2025 e 2024

Em milhares de reais

Ativo Notas 31/12/2025 % do PL  31/12/2024 % do PL

Circulante
Aplicacées financeiras
De natureza ndo imobiliaria

Cotas de fundo de renda fixa 5.1 2.036 0,32% 543 0,17%

De natureza imobiliaria
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario - Flls 5.2 (a) 9.001 1,43% 20.397 6,20%
Acdes de companhias fechadas 5.2 (b) 460.091 73,28% - 0,00%

Contas a receber

Aluguéis a receber 6 1.815 0,29% 1.689 0,51%
Adiantamentos de aquisi¢céo de iméveis - 0,00% 303 0,09%
Valores a receber - venda de imdveis 8.2 3.558 0,57% 4.880 1,48%
Devedores diversos 2.984 0,48% - 0,00%
Adiantamentos 304 0,05% - 0,00%
Outros créditos 18 0,00% 3 0,00%
479.807 76,42% 27.815 8,46%

Nao circulante
Realizavel ao longo prazo
Aplicagdes financeiras
De natureza nao imobiliaria
Aplicagdes financeiras - vinculado a depésitos em garantia 7 1.080 0,17% 964 0,29%

1.080 0,00% 964 0,29%

Investimento
Propriedades para Investimento

Iméveis acabados 268.781 42,81% 381.099 115,85%
Ajuste de avaliagdo ao valor justo 8 33.221 5,29% 39.787 12,10%
302.002 48,10% 420.886 127,95%
Total do ativo 782.889 124,53% 449.665 136,70%
Passivo Notas 31/12/2025 % do PL  31/12/2024 % do PL
Circulante
Provisdes e contas a pagar 224 14.604 2,33% 403 0,12%
Obrigagdes por aquisigéo de imdveis 1 13.648 2,17% 87.165 26,50%
28.252 4,50% 87.568 26,62%

Nao Circulante
Exigivel ao longo prazo

Obrigagdes por captagéo de recursos 12 125.741 20,03% - -
Obrigagdes por depositos em garantia 7 1.080 0,17% 964 0,29%
Obrigagdes por aquisicdo de imdveis 1 - 0,00% 32.182 9,78%
126.821 20,20% 33.146 10,08%
Total do passivo 155.073 24,70% 120.714 36,70%

Patrimoénio liquido

Cotas de investimentos integralizadas 14.1 490.379 78,11% 285.378 86,75%
Gastos com colocagéo de cotas 14.4 (1.213) -0,19% (685) -0,21%
Lucros acumulados 138.650 22,08% 44.258 13,45%
Total do patriménio liquido 627.816 100,00% 328.951 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 782.889 124,70% 449.665 136,70%

As notas explicativas da Administragédo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Capitania Office FIl - Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

CNPJ: 48.916.699/0001-60

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Demonstragdes do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

Em milhares de reais, exceto lucro liquido e valor patrimonial da cota

Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis
Receitas de multa e juros sobre aluguéis

Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Despesas de juros e atualizagdo monetaria de aquisicdo de imoéveis
Despesas de juros por obrigagdes de captagdo de recursos

Despesas de propriedades para Investimento
Despesas de tributos municipais e federais
Despesas de comissdes
Despesas de condominio
Despesas de reparos, manutengéo e conservagéo de iméveis

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Receitas com certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs
Resultado em transagdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios - Flls
Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios - Flls
Despesas de IRPJ de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls
Ajuste ao valor justo de resultado de a¢des de companhias fechadas
Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receitas de operagdes compromissadas
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Despesas operacionais
Taxa de administragao
Taxa de fiscalizagdo da CVM
Outras despesas operacionais

Lucro liquido do exercicio
Quantidade de cotas integralizadas
Lucro liquido por cota integralizada - R$

Valor patrimonial da cota integralizada - R$

Notas 31/12/2025 31/12/2024
9 18.991 18.676
59 34
19.050 18.710
8.2 (6.566) 20.965
(6.566) 20.965
12 (5.741) -
(5.741) -
16 (600) (134)
16 (259) - 488
16 (417) (1.399)
16 (41) (70)
(1.317) (2.091)
5.426 37.584
5.2 (b) - 66
5.2 (b) - 28
5.2 (b) - 8
5.2 (a) 1.884 1.103
5.2 (a) 4.845 - 300
5.2 (a) 1.644 (240)
5.2 (a) (454) - 55
5.2 114.556 -
122.475 610
622
436 279
(236) (129)
822 150
10 e 16 (4.727) (1.582)
16 (40) (30)
16 132 (280)
(4.635) (1.892)
124.088 36.452
4.772.405 2.820.016
26,00 12,93
131,55 116,65

As notas explicativas da Administragéo s&o parte integrante das demonstragées financeiras.




Capitania Office Fll - Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

CNPJ: 48.916.699/0001-60

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

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

Em milhares de reais

Cotas de Gastos com
investimentos colocacao de Lucros
Notas integralizadas cotas acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2023 173.474 (435) 20.460 193.499
Cotas de investimentos integralizadas 13.2 111.904 - - 111.904
Gastos com colocagéo de cotas 14.4 - (250) - (250)
Lucro liquido do exercicio - - 36.452 36.452
Rendimentos apropriados 13 - - (12.654) (12.654)
Em 31 de dezembro de 2024 285.378 (685) 44.258 328.951
Cotas de investimentos integralizadas 14.2 205.001 - - 205.001
Gastos com colocagéo de cotas 14.4 - (528) - (528)
Lucro liquido do exercicio - - 124.088 124.088
Rendimentos apropriados 13 - - (29.696) (29.696)
Em 31 de dezembro de 2025 490.379 (1.213) 138.650 627.816

As notas explicativas da Administragéo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.




Capitania Office FIl - Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
CNPJ: 48.916.699/0001-60
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

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

Em milhares de reais

Notas 31/12/2025 31/12/2024
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de cotas de fundo de renda fixa 436 279
Rendimento de operagdes compromissadas 623 -
Recebimento de receitas de aluguéis 9 18.865 18.245
Recebimento de receitas de multas rescisérias 59 -
Pagamento de taxa de administragéo (4.569) (1.356)
Pagamento de despesas de reparos, manutengéo e conservagédo de imoveis (41) (70)
Pagamento de despesas de condominio (417) (1.399)
Pagamento de despesas de comissdes (259) (488)
Pagamento de tributos municipais e federais (600) -
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais 12.216 (277)
Caixa liquido das atividades operacionais 26.313 14.934
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios - Flls 5.2 (a) 1.884 1.103
Aquisicéo de cotas de fundos imobiliarios - Flls 5.2 (a) (119.255) (95.240)
Venda de cotas de fundos imobiliarios - Flls 5.2 (a) 123.419 74.217
Amortizagao de cotas de fundos de investimento imobiliario (FllIs) 5.2 (a) 13.721 110
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs 5.2 (b) - 6.267
Recebimento de juros e atualizagdo Monetaria de certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs 5.2 (b) - 82
Recebimento de amortizagdes de certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs 5.2 (b) - 20
Recebimento de dividendos de agdes de companhias fechadas 5.2 (c) 8.706 -
Aquisigéo de agbes de companhias fechadas 5.2 (c) (129.272) -
Aquisicéo de imdveis pra renda 8.2 (20.000) -
Gastos capitalizados a valor contabil (benfeitorias, custas de registros e outros) 8.2 (8.755) (461)
Recebimento por venda de iméveis 8.2 - 1.220
Pagamento de aquisi¢do de iméveis 1 (149.595) (102.259)
Adiantamentos de aquisigao de iméveis - (303)
IRRF sobre ganho de capital (451) (58)
Caixa liquido das atividades de investimento (279.598) (115.302)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas de investimentos integralizadas 14.2 165.001 111.904
Pagamento de gastos com colocagédo de cotas integralizadas 14.4 (527) (251)
Recebimento por captagdo de recursos 120.000 -
Rendimentos distribuidos 13 (29.696) (20.814)
Caixa liquido das atividades de financiamento 254.778 90.839
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 1.493 (9.529)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo 5.1 543 10.072
Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo 5.1 2.036 543

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.




Capitania Office Fll - Fundo de i iliari ili Limitada
CNPJ: 48.916.699/0001-60
istrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

da doas Ges financeira dos ios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
Em milhares de reais, exceto quando 0 contrério
1. Contexto operacional
O Capitania Office Fl - Fundo de Investimento Imobilirio Responsabilidade Limitada (' Fundo ). possui uma c\asse tinica de cotas do Capitania Office Fil - Fundo de I mobiliério jlidade Limitada ("Classe ou Fundo"), administrado pela
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, foi sob forma de hado, com praz de duragéio, e iniciou suas atividades na data de 4 de janeiro de 2023
A Classe tem por objetivo p fonar aos Colistas a valorizagéo e a ilidade de suas cotas, conforme Politica de Investimento definida abaixo, por meio de (i) investi em i i i . por meio da aquisicéo de
terrenos ou imoveis em o, 0s quais serdo primord areas de lajes educagzo e hospitais (“Ativos Alvo’); (ii) exploragdo comercial dos Ativos Alvo, por meio de

locagdo; e (ii) eventual comerclahza;ao dos Alivos Alvo, observados os termos e condigdes da legislagao e regulamentagao vigentes.

A gestdo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estéo detalhados na Nota Explicativa n° 4.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3. As cotas apresentaram os seguintes pregos de fechamento no ultimo dia de negociagéo de cada més do exercicio findo em 31 de dezembro de 2025:

Prego de Prego de
fechamento - fechamento -

exercicio exercicio
CPOF11 (Valores expressos em reais) corrente anterior
Janeiro 102,84 100,78
Fevereiro 103,66 g
Marco 108,50 104,70
Abril 104,44 104,69
Maio 105,09 105,21
Junho 105,69 106,19
Julho 106,44 106,69
Agosto 108,66 106,69
Setembro 109,13 106,69
Outubro 109,50 107,18
Novembro 109,50 107,18
Dezembro 110,00 108,00
(*) no houve negociagéo de cotas
2. %o das 5
As Ges financeiras foram elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios, que foram definidas pelo Anexo Normativo Iil da Resolugéo n° 175, de 23 de dezembro de 2022 da

Comisséo de Valores Mobiliarios (‘CVM")

As o iras em 31 de d¢ bro de 2025 foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 31 de margo de 2026.

3 Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracdo
A elabora(;ao 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 reportados para o periodo do
relatori

O uso de estimativas se estende as provisdes necessérias para créditos de liquidagéo duvidosa, valor justo e mensuragéo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagéo as estimativas.

31 Classificacao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagéo circulante/no circulante. Um ativo & classificado no circulante quandor (i) se espera realizé-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (i) for
mantido principaimente para negociagao; (i) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagéo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sao classificados como nao circulantes. Um passivo ¢ classificado no circulante
quando: (i) se espera liquidé-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de divulgagdo. Todos os demais
passivos sao classificados como no circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros
a)  Classificacéo dos i

1. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos fir iros s&o inici na data de
1L i inicial de i

A financeiros em seu i inicial depende de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adauiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros s reconhecidos
inicialmente pelo lor justo acrescidos do custo de transago, exceto nos casos em que os ativos financeiros s registrados o valor justo por meio do resultado,

1_Cl ficacéo dos ativos financeiros para fins de

Os ativos financeiros so incluidos, para fins de mensuragao, em uma das seguintes categorias:
. Ativos financeiros o valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de geragao de resultado no curto prazo decorrente de sua negociagéo.

. Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negscio cujo objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos coniratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que s referem exclusivamente a
pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto. Sao classificadas nessa categoria as rendas de alugusis a receber das propri parai

IV. Classificagéo dos ativos fi para fins de

Os ativos financeiros s&o classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:
. Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos a vista.
. Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.
. Aplicagdes fi por de patriménio: i eemitidos por outras entidades, tais como cotas de fundos de investimento imobiliario, com natureza de instrumentos de patriménio para o emissor.

. Contas a receber: representam as rendas de aluquéis a receber das propri parai
. Rendimentos a receber: representadas por aplicagdes em cotas de fundos de investimento imobiliarios.

V. Classificagéo dos passivos financeiros para fins de =1
. Passivos iros ao custo amortizado: passivos iros, i de sua forma e venci de atividades de aquisicdo de propriedades para investimentos realizados pelo Fundo.
VL. Classificagéo dos passivos financeiros para fins de 5

. Obrigagdes por aquisido de iméveis: representam recursos obtidos com o objetivo de financiar a aquisigao de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo amortizado, consoante a taxa contratada.

b) Mensuracao dos ativos e passivos fil iros e i das de valor justo

Em geral, os ativos financeiros s inicialmente reconhecidos ao valor justo, que & considerado equivalente ao prego de transagdo. Os instrumentos financeiros néo mensurados @ valor justo por meio do resultado so ajustados pelos custos de transagéo. Os
ativos e passivos financeiros séo da seguinte forma:

1. Mensuragéo dos ativos financeiros
Os ativos financeiros séo mensurados ao valor justo, sem dedugéo de custos estimados de transagéo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao

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

Caso néo exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagio normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do
instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.
Os recebiveis sao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redug@o no valor recuperavel, onde s receitas deste grupo séo reconhecidas em base de rendimento efetivo por meio da utilizagéo da taxa efetiva de juros.

. Mensurago dos passivos financeiros
Em geral, os passivos iros sao a0 custo dotando-se o método de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros” ¢ a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do instrumento financeiro em relago & totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida Util remanescente. No caso dos
instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagao, adicionados, conforme o caso, as comissdes e os custos de transagao que, por sua natureza, fagam parte de seu retomo financeiro. No
caso de instrumentos financeiros de taxa varidvel, a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de renovagéo de juros.

1 de variagSes de valor justo

As variagdes no valor contébil de ativos e passivos financeiros a valor justo, sédo idas na &0 do resultado, em suas respectivas contas de origem.
3.3 i i iras de natureza i
3.3.1 - Cotas de fundos imobili

As cotas de fundos de investi ilidrios sao ini a0 custo de aquisigo, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagdo no valor das cotas dos fundos investidos do Gltimo dia util de cada més, divulgadas na B3, independente
dos volumes negociados.
Os rendimentos séo contabilizados em receita quando as cotas correspondentes so consideradas *ex-dieito” na bolsa de valores.

3.3.2 - Certificados de recebivei

arios

Os Certificados de estdo pelos seus valores justos, os quais foram obtidos através taxa de negociagdo. A variagao no valor justo dos cert de recebiveis imobilidrios & na 50 do
resultado do oxerecio. no peiodo e aue referda valonsacan o desvalorzacae tenha ocordo.
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3.3.3  Acoes de companhias fechadas

As agBes de companhias fechadas séo contabilizadas pelo seu respectivo valor de custo dos aportes realizados, visto o estagio inicial de evolugo das obras de suas e sua destinagéo para venda. A & analisa o valor realizavel liquid o
dessa companhia investida e realiza os ajustes necessérios quando aplicavel.

34  Propriedades para investimentos
As para estdo pelos seus i va\ores justos, os quals foram oblidos através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades e aprovados pela
Administradora do Fundo. A variagdo no valor justo das para investi do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagao ou desvalonzaz;ao tenha ocorrido.

35  Provisdes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, a0 elaborar suas Ges financeiras faz a 3o entre:

. Provistes: 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
provével e cuja natureza seja certa, mas cujo valor elou época sejam incertos.

. Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja exlstenma somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou no de um ou mais eventos futuros que nao estejam fotalmente sob o controle do Fundo. Sao
reconhecidos no balango quando, baseado na opiniao de juridicos e da or provével o risco de perda de uma agéo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagzo das obrigages. Os
passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela admlmslragao si0 apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota no requerem divulgagao.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou néo de eventos além do controle do Fundo. N&o s&o reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragéo do
resultado.

36  Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas so apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
37 Caixae equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa so representados por depositos bancérios e aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que s&o prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estéo sujeitos a um insignificante risco
de mudanga de valor.

3.8 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A do Fundo efetua ontabeis, com base em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinio da Administradora, podem ser
considerados mais relevantes, e podem sofrer vanaqao o futuro, acaretando om eventuats impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

1) Valor justo dos i inanceiros: o valor justo dos i financeiros que néo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, s&o mensurados mediante utiizagso de técnicas de avaliagao, sendo considerados
s e premissas que se baselam principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas i ivei Ges financeiras. As politicas contabeis descritas na nota explicativa 3.2 apresentam, informagdes detalhadas
sobre "classificago dos instrumentos financeiros" e "mensurago dos ativos e passivos financeiros  reconhecimento das mudangas de valor justo".

11) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa 3.4, o valor justo dos imoveis para renda & obtido através de laudos de avaliagao elaborados por entidades ida, sendo utilizadas
técnicas de avaliagdo, como por exemplo projegdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informagdes sobre as referidas propriedades para investimento estéo descrios nanaty explicativa 9.

111) Provisao para créditos de liquidagéo duvidosa: a proviséo & ida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida acima de 120 dias e também para todos os valores de recebives renegociados.
39 Lucro (prejuizo) por cota
0 lucro (prejuizo) por cota, apresentado na demonstragdo de resultado, & apurado considerando-se o lucro (prejuizo) do periodo dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas 2o final de cada periodo.

4. Riscos associados ao Fundo
41 Riscos de mercado
4.1.1  Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos piblicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estéo sujeitos 4 capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigdes financeiras
dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam de podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses emissores.
Mudangas na percepgo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderéo trazer Impacios nos prez;os dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

4.1.2  Fatores macroeconémicos relevantes

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situages especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, economica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro elou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagao da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o
valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagao de Cotas e/ou de distribuigao dos resultados do Fundo ou (b) na liquidagao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas
aplicagdes. N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do Fundo, a Administradora e os Coordenadores qualquer mul(a ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razso, ou ainda, (c) caso os Colistas soffam
qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais ealiza em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais
diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados poderao ser prejudicados Ge manairarelevants por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

. taxas de juros;

o »

controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior;
flutuagdes cambiais;

inflagao;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

-0 oo

politica fiscal;

@

instabilidade social e politica; e
h. outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

Aincerteza quanto & implementagao de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza economica no Brasil e para aumentar a volatiidade do mercado de valores
mobilidrios brasileiro e o mercado imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

443 Risco de alteracéo da leaislacio aplicavel ao Fundo elou aos Cotistas
Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos, no existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario
engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretag@o diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cofistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente.

41.4  Riscos juridicos

Além disso, o Fundo poderd vir a ser parte em demandas judicias relacionadas aos seus ativos, em especial, mas no se limitando, em relagao aos imdveis integrantes de sua carteira, tanto no polo aivo quanto no polo passivo. A titulo exemplifcativo, tais
demandas judiciais poderiam envolver eventuais acerca do de em caso de dos imbves, disputas relacionadas & auséncia de contratagéo elou renovagéo pelos locatarios dos imoveis dos seguros devidos
nos termos dos contratos de locagao e a obtengao de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os iméveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judicirio brasileiro, a resolugao de eventuais demandas judiciais
pode néo ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisagao, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

415 Risco de mercado

O valor dos Iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas em cumprimento a regulamentagao aplicavel elou ao Regulamento. Em caso de
queda do valor dos iméveis, s ganhos do Fundo decorrente de eventual alienago dos imoveis, bem como o prego de negociagdo das Cotas no mercado secundério poderdo ser adversamente afetados.

416  Risco de desvalorizacao do imével

Como os recursos do Fundo destinam-se & aplicaggo em imoveis, um fator que deve ser levado em 4o com relagéo & rentabilidade do Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estao
localizados os imoveis. A andlise do potencial econd a regido deve se cil nao somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial economico da regido no futuro, tendo em vista a
de eventual da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméves e, por consequéncia, sobre as Cotas.

447 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo so;

(i) Quanto & receita de locagao: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicaré em no recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis séo sua principal fonte e recsitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipteses o Fundo podera
nao ter condigdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na dos Cotistas serem a arcarem com os encargos do Fundo;

(ii) Nos casos de resciso dos contratos de locagao, incluindo por decis&o unilateral do locatério, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagéo sem o pagamento da indenizago devida, bem como durante o periodo de vacancia do
imével, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragéo do cotista.

4.1.8  Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

A realizagao de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estéo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cofistas no Fundo. O Fundo néo conta com garantias da Administradora ou de
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condigdes adversas de
mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiencia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estéo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cofistas podem ser futuramente chamados a aportar
recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

419  Risco tributario

De acordo com a Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em empreendimentos imobilirios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se & tributago aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributag@o corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuigéo a0
Programa de Integragao Social - PIS e COFINS),




Capitania Office Fll - Fundo de i iliari ili Limitada
CNPJ: 48.916.699/0001-60
istrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

da doas Ges financeira dos ios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
Em milhares de reais, exceto quando 0 contrério

4110 Risco de liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario s&o uma de i ainda em no mercado brasileiro, onde ainda ndo mov Volumes significativos de recursos, seus idores podem ter dif em realizar
transagdes no mercado secundario. Nesse sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de i imobiliario sdo na forma de inios fechados, néo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingéo do

Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociagéo no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociagéo no mercado de bolsa, balcdo organizado e néo organizado (particular), o investidor que adquirir as Cotas do Fundo deveré estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo.

Além disso, o risco de liquidez consiste também na eventualidade do Fundo n&o dispor de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos nas datas previstas.
4.2 Gerenciamento de riscos
Os ativos do Fundo envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de oscilagées de valor dos iméveis e das cotas de Fll, risco de liquidez, bem como risco de crédito relacionado aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

421  Risco de crédito

A gestdo do Fundo adota politicas e i para o moni & mitigagéo do risco de crédito, com o objetivo de preservar a qualidade dos ativos e proteger os interesses dos cotistas. As principais medidas incluem:
+ Analise prévia de crédito dos emissores dos ativos financeiros, considerando indicadores de liquidez, solvéncia, histérico de pagamento e classificag@o de risco atribuida por agéncias de rating;
+ Monitoramento continuo da carteira, com reviszo pericdica dos ativos financeiros e avaliagao de eventos relevantes que possam afetar a capacidade de pagamento dos emissores;
 Diversificagéo da carteira de ativos financeiros, buscando reduzir a exposigao a emissores easetores com maior
* Avaliagéo ca qualidade do crédito dos locatérios, incluindo garantias contratuais e cléusulas de mitigagéo de risco;
de vacancia, com medidas corretivas em caso de deterioragdo dos niveis de risco;
- Utlizacao de intrumentos do pro(ecao contratual, como fiangas, seguros, caugdes e clausulas resolutivas, quando aplicavel.

4.2.2  Fatores macroeconomicos relevantes

A gestéo do Fundo adota praticas sistematicas de monitoramento e mitigagéo desses riscos, com o objetivo de preservar a estabilidade operacional e proteger os interesses dos cotistas. As principais medidas incluem:
+ Acompanhamento continuo do ambiente macroecondmico, com andlises internas, podendo incluir inclusive suporte de consultorias especializadas;

 Diversificagéo da carteira de ativos, buscando mitigar riscos de concentragdo setorial, geografica e contratual;

 Utilizagéo de contratos com cléusulas de reajuste indexadas a indices |nf|ac|onar|os como IPCA ou IGP-M, conforme aplicavel;

+ Avaliagéo pericdica da liquidez dos ativos e das cotas, com vistas & de

+ Monitoramento de propostas legislativas e medidas governamentais com polenc\al e impacto sobre o setor mobilirio o fndos de nvestimento.

4.2.3  Risco de alteracao da legislacéo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas, inclusive tributaria

A gestdo e administragdo do Fundo monitoram continuamente alteragdes na legislagéo fiscal e regulatéria que possam impactar a estrutura de distribuig@o de rendimentos, a tributagao sobre ganhos de capital, amortizagdes e demais eventos financeiros
relevantes. O objetivo & garantir conformidade e preservar a eficiéncia fiscal para os cotistas.
0 Fundo adota as seguintes préticas de mitigagdo de riscos tributrios:
+ Acompanhamento regulatério ativo, podendo incluir inclusive suporte de consultoria especializada, visando antecipar impactos de mudangas legislativas e normativas:
+ Estruturagéo de operages com atengao a manutengéo dos requisitos legais para isengo de Imposto de Renda sobre rendimentos distribuidos a pessoas fisicas, incluindo:

« Negociagao exclusiva em mercado regulamentado;

« Minimo de 100 cotistas;

lenhum cotista com participagéo superior a 10% das cotas;

+ Registro e divulgagéo transparente de eventos tributaveis, como amortizages e alienages de ativos, conforme exigido pela legislagéo vigente.

424  Riscos iuridicos
A gestéo do Fundo adota praticas sistematicas de monitoramento e mitigago desses riscos, com o objetivo de preservar a seguranca |ur!d|ca das operagses e proteger os interesses dos colistas. As principais medidas incluem:

+ Due diigence juridica prévia em todas as aquisigdes de ativos, com verificagéo de matricula, onus reais, regulatoria;
* Acompanhamento continuo de contatos do locagao, prestapo de senigos o parcerias, podendo ncl inclusive suporte uridico especnahzad
de agdes judiciais e que envolvam o Fundo, seus ativos ou seus prestadores de servigos, com provisionamento contabil quando aplicavel;

 Avaliacao do riscos requiatorios, especiamenta relacionados A egislagao irbutaria, amblental, Lrbanilica o Sorielarta, podendo incluit nelusive o apoio de consultoias extorac.
- Gestéo de riscos contratuais, incluindo clausulas de rescisao, inadimplemento, revis&o de valores e garantias locaticias;
+ Atualizagéo permanente sobre alteragdes legais e normativas, com impacto potencial sobre a estrutura do Fundo, os direitos dos coltistas e a operagéo dos ativos.

4.25 Risco de mercado

Os processos e servigos por profi no mercado financeiro e imobiliario. Além disso, a 6 avel pelo das normas, que as exigéncias legais e
regulatérias séo devidamente seguidas, permmndo uma aluagao preventiva em relagéo aos riscos do Fundo.

4.26  Risco de desvalorizacao do imével

A gestdo do Fundo adota medidas sisteméticas para mitigar os riscos de desvalorizagao, incluindo:

+ Avaliagéo pericdica dos imoveis, realizada por empresas espec\a\lzadas conforme exigido pela regulamentagao vigente;

+ Gestao ativa dos ativos, com foco na dos imoveis para preservar sua atratividade e valor de mercado;
continuo de de vacancia, inadimpléncia e liquidez, com agdes corretivas em caso de deterioragao dos parametros operacionais;

+ Andlise de cenarios economicos e simulages de impacto.

4.2.7  Riscos relativos as receitas mais relevantes

Medidas de mitigagéo adotadas pela gestdo incluem:
+ Avaliagéo prévia de crédito dos locatarios  monitoramento continuo da saide financeira dos ocupantes dos imoves;
 Diversificagéo da base locaticia e dos setores economicos atendidos

 Utilizagéo de garantias contratuais, como fiangas, seguros e caugdes;
+ Acompanhamento ativo dos contratos de locagao, com foco em renovagéo antecipada e gestdo da vacanci
+ Revisao periédica da matriz de riscos e simulagdes de impacto sobre o fluxo de caixa em cenarios de inadimpléncia e vacancia.

. dos projetos nos investidos e de seus resultados, bem como a superviséo da avaliagdo dos investimentos em relagao aos similares no mercado.

4.28  Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

Medidas de mitigagéo adotadas pela gestdo incluem:
+ Monitoramento continuo dos ativos, com uso e ferramentas de andlise de sensibilidade e testes de estresse para avaliar 0 impacto de cendrios adversos.
+ Gestéo de liquidez, mantendo parcela da carteira em ativos liquidos para atender chamadas de capital ou obrigagdes emergenciais.

429  Risco de liauidez

de recursos fi monitora diari os fluxos de caixa previstos e realizados, mantém aplicagdes financeiras com

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a
vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez.

Apesar dos métodos e processos intermos empregados pela Administradora, néo ha qualquer tipo de garantia de eliminagao de perdas aos cofistas

5. Aplicacées financeiras
As aplicagdes financeiras estéo representadas por:

51 De carter ndo imobiliario 3111212025 3111212024
(a) Cotas do BTG Pactual Tesouro Selic FI RF 2,036 543
2.036 543
(a) Estéo compostas por cotas do BTG Tesouro Selic FI RF Referenciado DI, que é administrado pela BTG Pactual Senvigos Financeiros S/A DTVM. As cotas no possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento (liquidez didria). A
rentabilidade do BTG Tesouro Selic FI RF Die pelo dos titulos e valores mobiliarios investidos cuja carteira esta composta de: Titulos pablicos federais, Operagdes compromissadas lastreadas em
titulos pablicos federais e outras aplicagdes.
52 De carter imobiliério 3111212025 3111212024
(a) Cotas de fundos de investimento imobiliarios - Fils 9.001 20397
(b) Certificados de recebiveis imobilirios - CRIs - -
(c) Acdes de companhias fechadas 460,091 -
46902 20397

(a) Cotas de fundos de investimento imobiliarios

Cotas em Fundos de s&o classificados como ativos financeiros para negociagdo e so inicialmente registradas ao custo de aquisigéo, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagao no valor das cotas dos fundos investidos do
Gltimo dia util de cada més, divulgadas na B3,

Composicdo da carteira
As aplicagdes em fundos de investimento imobiliério estdo compostas como a seguir:

3111212025
Existéncia de Percentual das _ Quantidade de

Fundo controle Tipo de ativo investido cotas detidas cotas detidas Valor de cota Total
Jardim Paulistano Fundo De Investimento Imobiliario - Fii Nao N&o possui subclassificagao 0,17% 1.000 96,57 o7
Rbr Prime Offices - Fundo De Investimento Imobiliério Responsabilidade Limitada (*) Nao Renda 1.75% 30334 97,64 2962
Capitania Shoppings Fundo De Investimento Imobiliério - Responsabilidade Limitada (*) Nao Renda 0,00% 98 11,08 1
General Shopping E Outlets Do Brasil Fundo De Investimento Imobiliério Responsabilidade Limitada N&o Renda 0,55% 529.686 11,00 5.827
Shopping Pétio Paulista Fundo De Investimento Imobiliério Responsabilidade Limitada (‘) Nao N&o possui subclassificagio 0,00% 494 10,50 5
V2 Prime Properties Fundo De Imobiliario - Fii - Limitada Nao Renda 0,09% 6.782 16,15 109

9.001
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3111212024

Existéncia de Percentual das _ Quantidade de
Fundo controle Tipo de ativo investido cotas detidas cotas detidas Valor de cota Total
Rbr Prime Offices - Fundo De Investimento Imobiliério Responsabilidade Limitada (*) Nao Hibrido 10.21% 162.213 100,76 16.344
Vi Office Fund i - Fundo De Investimento Imobiliério N&o Hibrido 343% 34.151 7448
Catuai Vbi Triple A Fundo De Investimento Imobiliario (*) N&o Hibrido 032% 5179 115,95
Capitania Hbc Renda Urbana Fundo De Investimento Imobili4rio Responsabilidade Limitada (*) Nao Hibrido 0,09% 38.802 10,50
Capitania Shoppings Fundo De Investimento Imobiliério (*) Nao Renda 0,05% 39379 899
Xp Properties Fundo De Investimento Imobiliério - Fii N&o Renda 0,09% 6.782 13,10
Jardim Paulistano Fundo De Investimento Imobiliario - Fii Nao Hibrido 031% 1.000 57,40
Legenda

(*) Administrado efou Gerido pelos mesmos prestadores do Fundo.

Movimentagéo do exercicio/periodo.

Saldo em 31 de dezembro de 2023

Aquisicao de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls)

Venda de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls)

Amortizagéo de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls)

Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls)
Ajuste a0 valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls)
Saldo em 31 de dezembro de 2024

Aquisicao de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flis)

Venda de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls)

Amortizagéo de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls)

Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls)
Ajuste a0 valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls)
Saldo em 31 de dezembro de 2025

de cotas de fundos imol rios a receber

Ce os i areceber i de cotas de fundos imobiliarios
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios - Flls (1.884)
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios - Flls 1.884

Saldo em 31 de dezembro de 2025 -
(b) Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs
Certificados de recebiveis imobilirios, classificados como ativos financeiros para negociagdo, foram emitidos pela Brazilian Securities, True Securi & Vert Securi com amortizages mensais de juros, atualizagéo monetaria e principal,

atualizados mensalmente com taxas efetivas de retorno da operagao, apuradas com base nos valores de aquisigao e fluxos previstos de amortizago de principal e juros. A metodologia utiizada para a marcagao a mercado dos Certificados de Recebiveis
Imobiliérios existentes na carteira na data base esta baseada no Manual de Marcag&o a Mercado da Administradora e considera as taxas praticadas pelos Market Makers desse tipo de valor mobilidrio.

Movimentacéo do periodo

Saldo em 31 de dezembro de 2023 6.267
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (6.267)
Receitas com certificados de recebiveis imobilidrios - CRIs 66
Resultado em transacées de certificados de rPrth\/ew imobiliarios (CRIY 28

dejuros e 4o Monetaria de de recebives i os - CRIs (82)

de des de certificados de recebiveis imobilidrios - CRIs (20)
Ajuste ao valor justo de certificados e recebiveis imobiliarios - CRIs 8

Saldo em 31 de dezembro de 2024

(c) Agbes de companhias fechadas

3111212025
ia de Quantidade de icipagao no
controle capital social Total
REC 2017 Empreendimentos e Participagdes X S.A. (@ Sim 10.000 460.091
460.091
AREC 2017 icipagdes X S.A. ("C " ou "SPE") tem por ob]eio social: (i) 4o por conta propria de bens imoveis; (i) a participagéo em outras sociedades civis ou comercials, como sécia,
acionista ou quotista; (i) holdmg‘ (iv) compra e venda de imoveis proprios; (v) do recebi integral das parcelas decorrentes do prego de vendas contratadas; (vi) administrag&o de recursos prdprios ou alheios; (vii) loc ~ agao

de iméveis e juros contratuais, além da pratica de atos e soluges relativas a sua implantag&o; (vm) locagao de bens imoveis proprios.

Em 27 dejaneir de 2025 atraves de Fato Relevante, o Fundo divigou a0 mercado a conclusso da aquisigéo de 100% (cem por cento)das quotas da REC 2017 Empreendimentos e Partiipages X S.A., sociedade por agaes nscrta no CNPY sob o
29.214.941/0001-00 (*SPE"), ttular da fragéo ideal de 40% das unidades que compde o Faria Lima Plaza, adrea bruta locavel de 16.584m2, localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima n° 949, na
Cidade e Estado de Szo Paulo (‘Faria Lima Plaza’) (*Operag&o’).

O valor total atribuido a aquisigéo foi de R§513.449, dos quais j4 foram pagos até o momento os seguintes valores: (i) O valor de RS 87.832 (ii) O valor de RS 129.343 através da dagao em pagamento pelo Fundo em favor do Vendedor, da totalidade dos
certificados de recebiveis imobilidrios da 157* Série, da 4° emisso, da Virgo Companhia de Securitizagao; (i) O valor de RS 40.000, por meio do pagamento em cotas do Fundo (Nota 14.2). Desse montante, foi deduzido a assungéo do passivo da SPE no
valor de RS 170.499, e somado o valor em caixa disponivel na companhia, totalizando RS 354.240.

0 saldo do prego de aquisigéo a ser pago pelo comprador ser4 da seguinte forma: (i) O valor de RS 52.447, os quais serso pagos em trés parcelas ivas e is; (i) O saldo a0 prego de aquisigao deduzidas as
parcelas citadas anteriormente, devidamente atualizado pela variagao positiva do IPCA e ajustado conforme a divida liquida estimada da SPE.

Movimentacéo do exerci

Aquisigo de agdes de companhias fechadas 129.272
Aluste 2o valor justo de resultado de agdes de companhias fechadas 114.556
Aquisigo de agdes de companhias fechadas através de emissao de novas Cotas do Fundo - Nota 14.2
Redugéo de capital de companhias fechadas

Transferéncia de ativo - Imével Faria Lima Plaza (Nota 8.2)

Obrigagdes por aquisigdo

Saldo em 31 de dezembro de 2025

6 Contas a receber
61 Aluquéis a receber

Os valores que compdem o contas a receber compreendem aluguéis vincendos e a vencer relativos s dreas ocupadas e possuem os seguintes vencimentos:

Prazo 3111212025 3111212024

A vencer 1.815 1.689
1.689

7. Aplicagdes vinculadas a depésitos em garantia / Obrigagdes por depésitos em garantia
Séo valores garantidos através de depsito caugéo, equivalentes a 3 (trés) meses de aluguéis, conforme descrito nos contratos de locagéo, cujos recursos estao aplicados conforme abaixo:

3111212025 3111212024

Cotas do BTG Pactual Yield DI RF CP 885 790

Cotas do BTG Pactual CDB | FIC RF CP 195 174

1.080 964

Os fundos s&o administrados pelo BTG Pactual Servigos Financeiros S/A DTVM, e tem como objetivo acompanhar a variagao do CDI através do investimento de, no minimo, 95% de seus recursos em titulos ou operagdes atreladas a esse indicador. A carteira
do fundo sera composta exclusivamente por titulos pablicos federais e operagdes compromissadas lastreadas nestes titulos. O gestor podera realizar operagdes com derivativos para fins de protegao. Os investimentos realizados pelo fundo podem estar
sujeitos as oscilagbes decorrentes da variago de pregos dos titulos que compdem a carteira.

Caso néo seja necesséria a utilizagéo da garantia até a devolugo do imovel pelo locatério, estes valores sero revertidos, devidamente corrigidos, em beneficio dos locatarios.

8 Propriedades para investimento
Valor justo de Valor justo de

8.1 Descrigao do i 31112/2025 31112/2024
(1) Corresponde a 100% do imével Spot Leblon, localizado na Rua Almirante Guilhem, 378, Leblon, Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, objeto da matricula n® 43.693, possuindo area privativa
B ; 103.000 102.000
otal de 2.832,20m’
(2) Corresponde a 10% do imével Faria Lima Plaza, localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 949 - Pinheiros - SP, Estado de S&o Paulo, objeto das matriculas n° 161.154 a 161.168, possuindo area privativa

2 - 150.000
total de 32.741,72m?.
(3) Corresponde a 100% do imével Oscar Freire Office, localizado na Avenida Jornalista Roberto Marinho, 85, Conj. 242 - Sala N° 35, Cidade Moncoes - Sao Paulo/SP, objeto das matriculas n® 106892 a 106901 e 137.000 137.000

compreende uma Area Bruta Locavel (ABL) total de 5.265,57 m?, distribuida entre 4.745,77 m? correspondentes ao edificio comercial e 519,80 m? referentes a duas lojas comerciais.
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(4) Corresponde a 100% de 08 (oito) conjuntos do imével Condominio Edificio Alamedas, localizado na Alameda Santos, n° 1.039, na cidade de Sdo Paulo — SP, objeto das matriculas n° 195.098, 195.099, 12002 31886
195.100, 195.101, 195.102, 195.103, 195.104, 195.105, todas do 4° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, possuindo area privativa total de 2.320,18m=.

(5) Corresponde as unidades T01, 603, 604 e 608 do Edf. Médulo Rebougas, situado na Rua Capote Valente, n° 39, na cidade de Szo Paulo/SP. 20.000 -

302.002

82  Amovimentagio ocorrida na conta propriedades para investimento est4 descrita a seg

Saldo em 31 de dezembro de 2023
Obrigagéo por aquisigdo de imoves (a) - Nota 12

Atualizagzo do valor de aquisigéo - Imével Oscar Freire Office

Gastos capitalizados a valor contabil (benfeitorias, custas de registros e outros)
Saldo em 31 de dezembro de 2024

Aquisigéo de imoveis pra renda (b)

Gastos capitalizados a valor contabil (benfeitorias, custas de registros e outros)
Transferéncia de ativo - Imével Faria Lima Plaza (c)

Ajuste a0 valor justo de propriedades para investimento

Saldo em 31 de dezembro de 2025

() Em 13 de agosto de 2024 o Fundo celebrou, o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imével (*Instrumento), tendo por objeto a aquisigo de 08 (oito) conjuntos do Condominio Edificio Alamedas, localizado na Alameda Santos, n®
1.039, na cidade de S&o Paulo - SP (‘Imovel’), pelo montante total de RS 31.886 a ser desembolsado da seguinte forma (*Pagamento Total"):

i. Primeira Parcela: RS 2.486 em até cinco dias teis a partir desta data (*Primeira Parcela’);

ii. Segunda Parcela: RS 7.350 em até cinco dias titeis contados da superagao de algumas condigdes resolutivas (*Segunda Parcela’);

ii. Terceira Parcela: R$ 7.350 em até 06 (seis) meses contados do vencimento da Segunda Parcela (‘Terceira Parcela’);

iv. Quarta Parcela: R$ 7.350 em até 06 (seis) meses contados do vencimento da Terceira Parcela (*Quarta Parcela’);

V. Quinta Parcela: RS 7.350 em até 06 (seis) meses contados do vencimento da Quarta Parcela, concomitante & lavratura da Escritura Definitiva (*Quinta Parcela” e quando em conjunto com a Segunda Parcela, Terceira Parcela e Quarta Parcela, as
“Parcelas”);

(b) Em dezembro de 2025. o Fundo adauiriu as unidades T01. 603. 604 e 608 do Edf. Médulo Reboucas. situado na Rua Capote Valente. n° 39. na cidade de S&o Paulo/SP.

(c) A fraggo de 10% do imével Faria Lima Plaza foi transferido para a REC 2017 Empreendimentos e Participages X S.A

83  Avaliacdo a valor justo
31112/2025
Periodo de Taxa de _
Método Vacéncia analise Taxa de desconto
(1) Spot Leblon @ 13.56% 10 anos 8.50% a.a. 850% aa.
(2) Faria Lima Plaza nla nla nla nia nla
(3) Edificio Oscar Freire (a 0,00% 10 anos 8.50% a.a. 850% aa.
(4) Condominio Edificio Alamedas (@ 0,00% 10 anos 8.50% a.a. 8,00% aa.
(5) Ediificio Médulo Rebougas (b) 0,00% NIA N/A N/A
31/12/2024
Periodo de Taxa de
_Empreendimento Método __ Vacancia __ andlise Taxadedesconto _ capitalizagdo
() Spot Leblon (@ 26,57% 10 anos 8.00% aa. 750% a.a.
(2) Faria Lima Plaza (a) 26,22% 10 anos 7.25% aa. 6.50% a.a.
(3) Edificio Oscar Freire (a) 0,00% 10 anos 8.00% aa. 7.50% aa.
(4) Condominio Edificio Alamedas (b) 100,00% NIA N/A NIA
() Em 31 de dezembro de 2025 e 31 de dezembro de 2024 o valor justo ao imoves estéo por laudo de avaliagéo elaborado pela empresa Colliers Technical Services Ltda., datados de novembro de 2025 e outubro de 2024, e
aprovados pela Administragéo em janeiro de 2026 e janeiro de 2025, respectivamente. O valor justo que foi estimado por meio de utilizagéo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigdes de
mercado, fluxo de caixa do (i), método direto de dados do mercado (ii) e nas na data das financeiras.

Para esta avaliagéo, entendemos que o melhor método que se aplica para obtengéo do valor justo para venda é o Método da Capitalizag@o de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, pois trata-se de um imovel que gera renda através da locagéo para
grandes varejistas. Este método alcanga o valor presente liquido do imovel tendo como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de 10 anos, bem como as despesas operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua
venda no final deste periodo. Trata-se do método mais indicado para avaliago de iméveis de base imobiliaria, ou seja, que geram renda para possiveis investidores.

A Colliers International do Brasil (*especialistas") possui equipe técnica qualificada e dedicada ao segmento de avaliagao imobiliaria, com credenciais do Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). Os especialistas contratado s pelo
Fundo realizaram aproximadamente 180 avaliagGes no setor, abrangendo escritdrios, salas comerciais e lajes corporativas.

(b) De acordo com a Instrugéo CVM n° 516 "§2° O valor justo de uma propriedade para investimento deve refletir as condigdes de mercado no momento de sua aferigdo. §3° A melhor evidéncia do valor justo é dada pelos pregos correntes de negociagéo em
um mercado liquido, de ativos semelhantes, na mesma regido e condigo.", com isso o valor justo do imével em 31 de dezembro de 2025 ¢ o valor de negociagéo entre as partes envolvidas, n&o sendo considerado o valor de laudo de avaliagéo, dado que a
aquisigo foi realizada em dezembro de 2025.

9. Receita de aluquéis
31/12/2025 31/12/2024
Receita de aluguéis 18.991 18.676
18.991 18.676

As unidades de locagbes dos iméveis sz galpdes, pelas quais os inquilinos pagam o valor contratual mensal, corrigida pela inflagéo dos doze meses anteriores. A receita de aluguéis do Fundo & reconhecida pela competéncia com base no prazo dos contratos
e leva em consideragao reajustes, além dos efeitos de descontos, abatimentos e caréncias concedidas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 o Fundo recebeu referente a receita de aluguel, o montante de R$ 18.864 (2024: R$ 18.245).

10. Encargos e taxa de administracao
31/12/2025 31/12/2024
Taxa de administragdo 4.727 1.582
4.727 1.582

A Administradora e a gestora fazem jus a uma remuneragao variavel, a incidir sobre () o patriménio liquido total do Fundo, ou caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios
de incluséo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX; ou (b) sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da
cotagzo de fechamento das cotas de emisséo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao,observado o valor minimo mensal de RS 15 (quinze mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do indice Nacional de Pregos ao Consumidor
Amplo, apurado e divulgado pelo IBGE (“IPCA”) (“Taxa de Administragéo e de Gestao"):

Inicio da faixa Final da faixa Patriménio liquido do Fundo (%)
De R$0,00 a R$299.999 R$ 300.000.000 0,15%
R$ 300.000,00 R$ 1.000.000,00 0,12%
Acima de R$1.000.000 0,10%

Para fins de determinagéo da Taxa de Administragéo e de Gestéo, até 16 de dezembro de 2023, foi considerado o valor da Ultima faixa descrita acima (i.e., 0,10%).

Caso o Fundo seja listado na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo e suas cotas estejam registradas na Central Depositéria, a Admi fara jus a uma o pelo servigo de &0 de acordo com a tabela abaixo, a incidi sobre (a) o patriménio
liquido total do Fundo, ou caso s cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de incluso que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagao que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX; ou (b) sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da cotagao de fechamento das cotas de emisséo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneragao, observado o valor minimo mensal de RS 5 (cinco mil reais), atualizado anualmente pela variagéo do IPCA (‘Taxa de Escrituragao’):

Inicio da faixa Final da faixa Patriménio liquido do Fundo (%)
De R$0,00 a R$499.999 R$ 500.000.000 0,95%
R$ 500.000,00 R$ 1.500.000,00 0,92%
Acima de R$1.500.000 0,90%

Para fins de determinagéo da Taxa de Escrituragéo, até 16 de dezembro de 2023, foi considerado o valor da ultima faixa descrita acima

Ataxa de &0 € paga ao inis por periodo vencido até o quinto dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados.
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Notas explicativas da doas Ges financeira dos ios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
Em milhares de reais, exceto quando 0 contrério
1. Obrigagdes por aquisigéo de iméveis
Conforme descrito na Nota 8, o Fundo possui os seguintes saldos remanescentes a pagar, sobre aquisigao de imoves.
3111212025 3111212024
Obrigagéo por aquisigdo de imoves (circulante) -
Imével Faria Lima Plaza 6.298 34.965
Imével Oscar Freire Office - 37.500
Imével Alamedas 7.350 14.700

Obrigagéo por aquisigao de iméveis (néo circulante)
Imével Faria Lima Plaza R 17.482
Imével Oscar Freire Office - -
Imével Alamedas .

Total de Obrigagdes por aquisigao de iméveis 13.648 119.347
Saldo inicial 119.347 187.412
Aquisigo de imoveis - Nota 8.2 E 31.886
Atualizagao do valor de aquisigo - Imével Oscar Freire Office - 2308
Pagamento de obrigagdes por aquisigzo de imoveis (149.595) (102.259)
Obrigagdes por aquisigdo - Nota 5.2 (c) 141.073 -
Saldo final 110.825 119.347
12, Obrigages por captagdes de recursos

3111212025 3111212024
Obrigagéo por captagéo re recursos (circulante) - -
Obrigagéo por captag@o de recursos (ndo circulante) 125.741 -

125.741 -

Em faneito de 2025, o Fundo conclu a aquisigo de 100% (cem por cento)das qualas da REC 2017 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES X S.A. (SPE), sociedade por agdes inscrita no CNPJ sob o n° 29.214.941/0001-00 (*SPE”), titular da fragéo
ideal de 40% das unidades que compe o Faria Lima Plaza, equivalente a 4rea bruta locavel de 16.584m2, localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima n° 949, na Cidade e Estado de S&o Paulo (‘Faria Lima Plaza").

O valor total atribuido a aquisigao da SPE foi de R§513.449 (‘Prego de Aqu\slgao ) dos quais ja foram pagos até o momento os seguintes valores:

(i) O valor de RS 87.832

(ii) O valor de RS 129.343 através da dagéo em pagamento pelo Fundo em favor do Vendedor, da totalidade dos certficados de recebiveis imobiliarios da 157° Série, da 4% emisso, da Virgo Companhia de Securitizagéo;

(iii) O valor de R$ 40.000, por meio do pagamento em cotas do Fundo;

(iv) Assungzo do passivo da SPE no valor de R$ 170.499;

1V. O saldo do prego de aquisigéo a ser pago pelo comprador sera da seguinte forma:

(i) O valor de R$ 52.447, 0s quais serdo pagos em trés parcelas sucessivas e semestrais.

(ii) O saldo remanescente, correspondente ao prego de aquisicéo deduzidas as parcelas citadas anteriormente, devidamente atualizado pela variagao positiva do IPCA e ajustado conforme a divida liquida estimada da SPE.

13, Politica de distribuicéo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ao longo de cada semesre, o resuitado
apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do Gestor, de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 16° (décimo sexto) dia dtil do primeiro més subsequente @ més de competéncia (‘Més de
Competéncia & “Data de Distribuigao", respectivamente), observado que, na Data de Distribuigéo refativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, a0 menos, o Montante Minimo de Distribigéo. O Gestor divulgar, no 11° (décimo
primeio) dia Gtil do més subsequente ao Més de Competéncia, o resultado apurado até o Més de C eos que serdo na forma acima.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2025 31/12/2023
Lucro liquido do exercicio 124.088 36.452
Inadimpléncia com rendas @1) -
Ajuste de distribuigéo com certi de recebiveis imobilia 16 16
Aluste ao valor justo de resultado de agdes de companhias fechadas (114.556) -
Lucro/prejuizo com transacao de vendas de imoveis 214 249
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios - Flls (1.644) 240
Ajuste 2o valor justo de certificados e recebiveis imobiliarios - CRIs - ®)
Ajuste a0 valor justo de propriedades para investimento 6.566 (20.965)
Despesas com corrego e atualizagio monetéria 5.741

Outras obrigagdes ) 66
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 20379 16.050
Retengéo de rendimentos (*) 3892 (3.396)
Despesas com corregdo e atualizagao monetria 15.961 -
Retengéo de rendimento semestral (1.038) -
Rendimentos declarados 39.194 12.654
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo - 8.160
Rendimentos liquidos pagos no periodo 39.194 20.814
Rendimentos médio pagos por cota (valores expressos em reais) 821 7,38
% do resultado periodo declarado (considerando a base de caloulo apurada nos termos da lei 8.668/93) 192,33% 78,84%
Diferenga entre lucro base caixa e rendimentos declarados 18.815 (3.396)

(*) Em Assembleia Geral de Cotistas foi aprovada a distribuigéo de rendimentos do Fundo em montante inferior a 95% nos termos do art.10 da Lei 8669/91 e do Regulamento do Fundo.

14, Patriménio Liquido
144 Cotas de investimentos integralizadas 3111212025 3111212024

Quantidade RS Quantidade RS
Cotas de investimentos subscritas 4.772.405 490.379 2.820.016 285378
Cotas de investimentos integralizadas 4.772.405 490.379 2.820.016 285.378
Valor por cota (valor expresso em reais) 102,75 101,20

142  Emisséo de novas cotas

Encerrada a Primeira Emisso, Apés a Primeira Emissao, eventuais novas emissdes de cotas somente poderdo ocorrer mediante aprovago da assembleia especial de cotistas, cujo valor devera observar a deliberag@o da assembleia, sem que haia valor
méximo, ou mediante deli do sem de aprovagéo dos cotistas, por meio do Capital Autorizado.

A primeira emiss&o da oferta publica de cotas no total de R$ 158.309 com valor unitario de R$ 100,00, totalizando 1.583.087 cotas foi totalmente subscrita e integralizada, sendo iniciada em 23 de dezembro de 2022 e encerrada em 15 de junho de 2023,

A segunda emisso da oferta publica de cotas no total de R$ 56.165 com valor unitario de R$ 100,00, totalizando 561.650 cotas foi totalmente subscrita e integralizada, sendo iniciada em 15 de setembro de 2023 e encerrada em 13 de margo de 2024,
A terceira emissao da oferta publica de cotas no total de R$ 70.904 com valor unitério de R$ 105,00, totalizando 675.279 cotas foi totalmente subscrita e integralizada, sendo iniciada em 07 de maio de 2024 e encerrada em 22 de outubro de 2024

A quarta emiss&o da oferta publica de cotas no total de R$ 205.001 com valor unitario de R$ 105, DO totalizando 1.952.381 cmas foi totalmente subscrita e |n(egra\|zada sendo iniciada em 05 de dezembro de 2024 e encerrada em 03 de junho de 2025. Do
montante total, a aporte de R$ 40.000 foi por meio da integralizagéo de ativos, através de no da aq da REC 2017 X S.A. - vide Nota 5.2 (c).

Em 16 de dezembro de 2025 foi publicado o Anincio de Inicio da Oferta Publica Primaria de Distribuigéo de Cotas da Quinta Emiss&o da Classe Unica do Capitania Office FIl - Fundo de Imobiliario Limitada, nesta
data o inicio da oferta publica de, inicialmente, 1.854.000 cotas, todas nominativas e escriturais, em classe e série Unicas, todas com valor nominal unitario de R$ 107,92 (cento e sete reais e noventa e dois centavos), sem considerar a Taxa de Distribui¢ &0
Primaria, perfazendo a Oferta o montante total de, inicialmente, até R$ 200.084.

143 Amortizagdo de cotas
De acordo com o regulamento vigente, o Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas para redugdo do patrimonio e implicara na manutengéo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente redugéo do valor na
proporgéo da diminuigdo do patrimanio representado pelo ativo alienado.
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024 , no houve amortizagéo de cotas.
144 Gastos com colocagdo de cotas

31/12/2025 31/12/2024
Gastos com colocagéo de cotas 528 250

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo incorreu em gastos com colocagéo de cotas no valor de R$528 (2024 - R$ 250), registrado em conta redutora do patriménio liquido.
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40 as findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

Notas icati da financeira dos

Em milhares de reais, exceto quando 0 contrério

14.5 Reserva de contingéncia

Para suprir inadimpléncias e deflagao em reajuste nos valores a receber do Fundo e arcar com as despesas extraordindrias, se houver, pode ser consituida uma reserva de conti (‘Reserva de C por despesas
aquelas que néo se refiram aos gastos rofineiros relacionados ao Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia séo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagéo poderdo ser
incorporados o valor da Reserva de Contingéncia, sem prejuizo da distribuigao minima. Para a constituigao ou da Reserva de C: sera procedida a retengdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério
de caixa.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024 o Fundo n&o constituiu reserva de contingéncia.

15, Retorno sobre patriménio liquido
311212025 3111212023
Lucro liquido do exercicio 124.088 36.452
Patrimonio liquido inicial 328.951 193.499
Adigées/deducdes
Cotas de investimentos integralizadas 205.001 111.904
Gastos com colocacéo de cotas (528) (250)
204.473 111.654

Total das adigdes/dedugdes
Retorno sobre patriménio liquido do Fundo (*)
(*) Apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) sobre o patrimonio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas, deduzido das amortizagdes e gastos com colocagéo de cotas, caso esses eventos tenham ocorrido,

23,26% 11,95%

16.  Encargos debitados ao Fundo
3111212025 3111212024
Valores Percentual Valores Percentual

Despesas de tributos municipais e federais 600 012% 134 0,05%
Despesas de condominio 417 0.08% 1.399 0,50%
Despesas de comissdes 259 488 017%
Despesas de reparos, manutengo e conservagéo de iméveis e 70 0,02%
Taxa de administragdo 4727 1.582 0,56%
Taxa de fiscalizagao da CVM 40 30 0,01%
Outras despesas operacionais (132) 280 0,10%

5.952 3.983 1.41%

501.340 281.792

Patriménio liquido médio do periodo
17. Tributacao

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

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugéo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagéo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiério, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se &
aliquota de 20% (vinte por cento)
imobilirio cujas cotas sejam admitidas & negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declarago anual das pessoas fisicas, os pelos fundos de
balco organizado, observados os requisitos previstos no art. 3° da Lei 11.033/04, conforme atualizados pela Lei 14.754/23

18.  Demandas iudiciais

Nao ha registro de demands judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a Administrago do Fundo cuja probabilidade de perda para o Fundo seja possivel ou provavel.
19.  Servicos de custédia e tesouraria

Os servigos de tesouraria, escrituragao e custédia das cotas do Fundo so prestados pela prépria Administradora.

20, Partes relacionadas

Durante o exercicio, o Fundo realizou transagdes com partes relacionadas descritas nas Notas Explicativas n° 5.1, 5.2, 10 20

21. Demonstrativo ao valor justo

0 Fundo aplica o CPC 46 e 0 artigo 7° da Instrugao CVM n° 516/2011, para i e parai
seguinte hierarquia de mensurag@o pelo valor justo:

no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgago das mensuragdes do valor justo pelo nivel da

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos 6 baseado nos pregos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado ¢ visto como ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir
de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de indistrias, servigo de precificagéo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

. Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em mercados ativos ¢ determinado mediante o uso de técnica de avaliagao. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esté 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 néo estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o instrumento estaré incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagéo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades
para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugao CVM 516/11.

Atabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

31112/2025
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa - 2.036 - 2036
Propriedades para investimento - - 302,002 302,002
Cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 5.942 3.059 - 9.001
Total do ativo 5.942 5.005 302,002 313.039

As demonstragbes das mudangas das Cotas de Fundo de Renda Fixa, Cotas de fundo de investimento imobiliério, e no valor justo das para i i estao nas notas 5.1 (Apl financeiras de caréter nao imobiliario), 5.2

(Aplicagdes financeiras de carter imobiliario) e 8. (Propriedades para investimento).

3111212024
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa - 543 - 543
Propriedades para investimento - - 420.886 420.886
Cotas de fundos de investimento imobiliario - Fils 20397 - - 20397
20.397 543 420.886 441.826

Total do ativo
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Notas da doas Ges financeira dos ios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
Em milhares de reais, exceto quando 0 contrério
22, Outras informacdes
221 Em atendimento a Resolugdo CVM e 80, de 29 de margo de 2022, informamos que o Fundo, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, contratou a Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. somente para a prestagao de servigos de
auditoria das demonstrages financeiras, néo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.
222 A politica de divuigagéo de informagdes relativas ao Fundo inclu, entre oulros a divulgagéo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo e a disponibilizagéo aos cotistas de i Ses periédicas,
mensais, trimestrais e anuais na sede da mantém servigo de atendimento aos cofistas em suas dependencias e efetua a divulgagao destas informagdes em seu site.
223 E vedado a Administradora, no exercicio de suas atividades como gestora do patriménio do Fundo e utilizando os recursos ou ativos do mesmo, realizar operages com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para
fins de protegzo patrimonial e desde que a exposigao seja sempre, no mé&ximo, o valor do patriménio liquido do Fundo. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, no foram realizadas operagdes com instrumentos financeiros derivativos.
224  Em 31 de dezembro de 2025 e 31 de dezembro de 2024, 0 saldo de provisSes e contas a pagar & composto principalmente por:
31/12/2025 31/12/2024
Auditoria externa 42
Avaliador de imovel B
Taxa de administracao 252
Saldos a devolver a securitizadora 109
403
225  Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, n&o houve alteragdes no regulamento do Fundo.
23. Eventos subsequentes
Apos 31 de dezembro de 2025 e até a data da aprovagao das Ges financeiras pelo Adminis do Fundo, no ocorreram eventos que itam de divulgaao nas Ses financeiras.

Vanessa Oliveira Gustavo Piersanti
Contadora Diretor
CRC:SP-307815/0-0 CPF: 016.697.087-56
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