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Relalono dos auditores Independentes Soore as
(emonstracoes contaneis

Aos Cotistas, a Administragdo e Gestora do

Mogno Properties Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado: Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario)
Séo Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes contabeis do Mogno Properties Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada (“Fundo”), administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
(“Administradora”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras
informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragGes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira do Mogno Properties Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada em 31 de dezembro de 2025 e o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do 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 as
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, aplicaveis a auditorias de demonstragées
financeiras de entidades de interesse publico no Brasil. Nos também cumprimos com as demais responsabilidades
éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido.

Enfase — Titularidade do imével

Chamamos a atengdo para a Nota Explicativa 5.1 as demonstragdes financeiras, que descreve que o imdvel
classificado como propriedade para investimento pelo Fundo ainda ndo teve sua titularidade formalmente
transferida para o seu nome junto ao respectivo cartério de registro de imdveis, permanecendo registrado em
nome do Anuente do Instrumento de Cessdo. Conforme mencionado na referida nota, o Anuente assumiu
compromisso contratual de regularizar e desembaracar a matricula do imdvel no prazo de 48 meses, com
término previsto para 14 de abril de 2026. Adicionalmente, o Fundo possui a faculdade de exercer a rescisdao



contratual do Instrumento de Cessdo no prazo de até 12 (doze) meses, ndo tendo exercido tal opgdo até a data
de emissdo destas demonstragGes financeiras. Nossa opinido ndo estd modificada em relagdo a esse assunto.

Principal assunto de auditoria

Principal assunto de auditoria é aqueles que, em nosso julgamento profissional, foi o mais significativo em nossa
auditoria do exercicio corrente. Esse assunto foi tratado no contexto de nossa auditoria das demonstragGes
contabeis como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstrages contdbeis e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esse assunto.

Valor justo da propriedade para investimento do Fundo

Veja a nota explicativa n? 6 das demonstragGes contabeis

Principal assunto de auditoria Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2025 o Fundo possui ativo Os nossos procedimentos de auditoria incluiram:
classificado como propriedade para investimento, no
montante de RS 111.400 mil, que representa 711,56%
do patrimonio liquido do Fundo, que é mensurado pelo
seu valor justo, determinado com base em laudo de
avaliagdo econdmico financeira, elaborado por
avaliador independente, que utiliza, dentre outros,
premissas e dados como periodo de analise, taxa de
desconto, taxa de capitalizagdo, perpetuidade, entre
outras. Essa propriedade para investimento possui risco e com o auxilio de nossos especialistas de TAV,

e com o auxilio de nossos especialistas de
Tangible Assets Valuation (“TAV”), avaliamos
razoabilidade e a consisténcia dos dados e
premissas utilizados na preparagao do laudo,
tais como receitas e despesas projetadas, taxa
de desconto, taxa de capitalizagdo,
perpetuidade, entre outras;

de distorgao relevante, em fung¢do da determinagao do analisamos a adequagdo dos calculos
seu valor justo envolver premissas, dados e uso matematicos incluidos em tais laudos de
significativo de julgamentos, bem como incertezas em avaliagdo; e

relagdo a sua realizagdo. Devido a relevancia das
estimativas efetuadas para mensurar o valor justo dessa
propriedade para investimento e do impacto que
eventuais mudangas nas premissas e dados do laudo de
avaliagao econdmico financeira, bem como as
incertezas em relagdo a sua realizagdo, teriam sobre as
demonstragdes contdbeis tomadas em conjunto,
consideramos esse assunto significativo em nossa
auditoria.

e Avaliamos as divulgagdes efetuadas nas
demonstragdes contabeis do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos que sao aceitaveis
os saldos das propriedades para investimento no tocante a sua valorizagdo, bem como as divulgacGes
relacionadas, no contexto das demonstragdes contdbeis tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2025.

Responsabilidade da administracdao do Fundo pelas demonstracées contabeis

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



Na elaboragdo das demonstragdes contdbeis, a Administradora é responsdvel pela avaliagdo da capacidade do Fundo
continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e
0 uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes contabeis, a ndo ser que a administragdo pretenda
liguidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operagdes.

ores pela auditoria das demonstragdes contabeis

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

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

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

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

Avaliamos a adequagdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas
divulgagoes feitas pela administragdo.

Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administragao, da base contabil de continuidade operacional e, com
base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes que
possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos
que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatdério de auditoria para as respectivas
divulgagbes nas demonstragGes contdbeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagbes forem
inadequadas. Nossas conclusGes estdao 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.

Avaliamos a apresentacgdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contdbeis, inclusive as divulgacGes e
se as demonstragdes contdbeis representam as correspondentes transagbes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentagdo adequada.

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

Fornecemos também a administra¢cdo declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo
0s 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 a administracdao, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contdbeis do exercicio corrente e que, dessa
maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatdrio de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo 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 comunicagao para o interesse publico.

Sdo Paulo, 2 de abril de 2026

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 25P-014428/0-6

Thais d'e“'l’fima Rodrigues Leandrini
Contadora CRC 1SP280836/0-5



Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Mogno Properties Fundo de

Investimento Imobiliario)
CNPJ: 41.320.997/0001-44

Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ. n° 62.285.390/0001-40

Balango Patrimonial
Em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa

Disponibilidades
Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Aplicagoes Interfinanceiras de Liquidez

Titulos Publicos de operagées compromissadas
Letras do Tesouro Nacional - LTN

Cotas de fundos de investimento

Cotas de fundos de investimento
Cotas de Fundos de Investimento em Renda Fixa

Outros créditos

Contas a receber
Alugueis a receber

Outros valores a receber

Custos A Incorporar - Iméveis
Outros Valores A Receber

Diferimento Taxa De Fiscalizagdo - CVM

Diferimento Anuidade Taxa De Bolsa B3
Conta garantia - Securitizadora

Nao Circulante

Investimento

Propriedades para Investimento
Imoéveis disponiveis para renda acabados

Total do Ativo

Passivo
Circulante
Outras Despesas Administrativas
Taxa de Administragéo
Taxa de Gestéo
Taxa de Custddia e Auditoria
Outros Valores a Pagar
Nao Circulante
Outros Valores a pagar
Rendimentos a distribuir
Obrigagao por emissao de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI
Obrigagado com imdveis
Total do Passivo
Cotas por classe
Cotas integralizadas
(-) Custo na Integralizagédo de Cotas
Distribuigdo de resultado no exercicio
Lucro ou Prejuizo acumulado

Total do patriménio liquido

Total passivo e patriménio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

% sobre % sobre

patriménio patriménio

Nota Quantidade 31.12.2025 liquido 31.12.2024 liquido
213 1,36 215 1,16

1 0,01 2 0,01

1 0,01 2 0,01

207 1,32 208 1,13

244 207 1,32 208 1,13

4 244 207 1,32 208 1,13
5 0,03 5 0,02

2,602945 5 0,03 5 0,02

4 2,602945 5 0,03 5 0,02
2.612 16,68 2.543 13,75

913 5,83 896 4,85

5 913 5,83 896 4,85
1.699 10,85 1.647 8,91

35 0,23 35 0,19

- - 38 0,21

2 0,01 3 0,02

- - 1 0,01

1.662 10,61 1.570 8,49

111.400 711,56 113.560 614,04

111.400 711,56 113.560 614,04

5 111.400 711,56 113.560 614,04
114.225 729,59 116.319 628,94

198 1,26 124 0,67

9 16 0,10 15 0,08
9 80 0,51 15 0,08
9 99 0,63 93 0,50
3 0,02 2 0,01

98.373 628,35 97.701 528,29

406 2,59 - -

85.409 545,54 86.187 466,03

12.558 80,21 11.514 62,26

98.569 629,60 97.826 528,96

15.656 100,00 18.494 100,00

30.040 191,88 25.140 135,94

(1) (0,01) (1) -

(14.980) (95,68) (9.993) (54,03)

597 3,81 3.348 18,10

15.656 100,00 18.494 100,00

114.225 729,59 116.319 628,94




Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Mogno

Properties Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 41.320.997/0001-44

Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ. n° 62.285.390/0001-40

Demonstragao do Resultado
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

Composigao do resultado exercicio
Propriedades para Investimento

Receita de aluguel

Ajuste ao Valor Justo

Demais Receitas/Despesas
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento
Passivos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Certificados de Recebiveis

Resultado de Certificados de Recebiveis Imobilirios - CRI

Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Ativos Financeiros de Natureza nao Imobiliaria
Aplicagées Interfinanceiras de liquidez
Rendas aplicagdes interfinanceiras

Cotas de fundos de investimento
Resultado de aplicagées em cotas de fundos de investimento

Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Nao Imobiliaria

Outras Receitas/Despesas
Despesas com Taxa de Administracdo
Despesas com Taxa de Gestao
Despesas com Taxa de Custddia e Auditoria
Despesas com Taxa de Fiscalizagdo CVM
Despesa com Consultoria Juridica
Despesas com Consultores Especializados
Outras Receitas e Despesas

Resultado liquido do exercicio

Quantidade de cotas integralizadas - Cotas

Prejuizo liquido por cota integralizada - R$

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras

Nota 31.12.2025 31.12.2024

5 10.688 10.357
5 (2.160) (3.340)
- 38

8.528 7.055
(10.513) (11.419)
5 (10.513) (11.419)
(1.985) (4.364)

19 12

19 12

1 31

1 31

20 43

(786) (613)

9 (186) a7
9 (487) (238)
9 (116) (109)
(8) (10)

(23) (26)

(29) (4)

64 (50)

(2.751) (4.933)

300.400 251.400

(9,158092) (19,624211)



Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Mogno Properties Fundo de
Investimento Imobiliario)
CNPJ: 41.320.997/0001-44

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

Demonstrag¢ao da Mutacao do Patriménio Liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

Em milhares de reais

Cotas Integralizadas/amortizadas Distribuigdo de rendimentos Lucros Acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2023 22.000 (6.022) 8.281 24.259
Integralizagéo de cotas no exercicio 3.140 - - 3.140
(-) Custo diretamente relacionados a emisséo de cotas 1) - - (1)
Distribuicdo de rendimentos - (3.971) - (3.971)
Resultado liquido do exercicio - - (4.933) (4.933)
Em 31 de dezembro de 2024 25.139 (9.993) 3.348 18.494
Integralizagéo de cotas no exercicio 4.900 - - 4.900
Distribuicdo de rendimentos - (4.987) - (4.987)
Resultado liquido do exercicio - - (2.751) (2.751)
Em 31 de dezembro de 2025 30.039 (14.980) 597 15.656

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras



Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Mogno Properties Fundo de

Investimento Imobiliario)
CNPJ: 41.320.997/0001-44

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

Demonstragao dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Laudo de avaliagao
Recebimento de aluguéis
Ajuste residual de Aluguel
Recebimento de caugdo
Rendimento de operagdes compromissadas mantidos para necessidade de liquidez
Rendimento de cotas de fundos de investimentos mantidos para necessidade de liquidez
Pagamento de taxa de administragéc
Pagamento de taxa de gestao
Pagamento de despesas de custédia
Pagamento de despesas de consultoria
Pagamento de despesas de auditoria
Pagamento de despesas de consultoria juridica
Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM
Pagamento de outras despesas administrativas
Demais pagamentos e recebimentos
Pagamentos e recebimentos da Securitizadora

Caixa liquido das atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas
Custo de oferta
Pagamento de juros - CRI securitizagao
Pagamento de amortizagdo de CRI - Securitizagdo
Distribuigdo de rendimentc
Caugéo
Caixa liquido das atividades de financiamento
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio

Disponibilidades
Aplicacdes em Operacdes Compromissadas
Cotas de Fundos de Investimentos em renda fixa

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

Disponibilidades
Aplicacdes em Operacdes Compromissadas
Cotas de Fundos de Investimentos em renda fixa

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras
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31/12/12025 31/12/2024
(25) -
10.796 10.313
(157) -

19 12

1 31
(185) (176)
(422) (374)
(19) (19)

- 4)
(90) (78)
(23) (26)
(7) (13)
(37) (38)

- 38
77 (135)

9.028 9.531

4.900 3.140
- (1)
(5.473) (5.841)
(4.775) (4.138)
(4.582) (3.971)
(9.930) (10.811)
@ (1-280)
215 1.495

2 1

208 38

5 1.456

213 215

1 2

207 208

5 5



Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

(anteriormente denominado Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 41.320.997/0001-44

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

Notas Explicativas da Administragcao as Demonstracdes Contabeis dos Exercicios findos

em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado em outra forma)

1. Contexto operacional

O Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario),
(“Fundo”), é uma comunhao de recursos constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragao indeterminado. Foi constituido em 17 de fevereiro
de 2021 e iniciou suas atividades em 21 de marco de 2022.

O Fundo é constituido na categoria “Fundo de Investimento Imobiliario”, cujas
caracteristicas, tais como, mas nao limitadamente publico-alvo, responsabilidades dos
Cotistas e regime da Classe, estao definidas no Regulamento e no Anexo da Classe
Unica (“Classe Unica ou simplesmente “Classe”).

A Classe podera ser dividida em Subclasses, conforme disposto no Regulamento.

As cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, incluindo
pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensdo, regimes
proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do
Brasil (“BACEN"), seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizagdo, bem como investidores n&o residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, sendo certo que,
(i) até que o Fundo seja objeto de oferta publica nos termos da Instrucdo da Comisséo
de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 400, ou (ii) até que o Fundo apresente prospecto, nos
termos do paragrafo segundo do artigo 15° da Instrugdo CVM n°476, somente poderao
participar do Fundo, na qualidade de Cotistas investidores profissionais, conforme
definidos no artigo 11° da Resolugao CVM n° 30 e (b) investidores qualificados,
conforme definidos no artigo 12° da Resolugao da CVM n° 30, unica e exclusivamente
nos termos dos artigos 13° e 15° da Instrugdo CVM n° 476, mediante negociacdo no
mercado secundario.

O objetivo do Fundo é a obtengdo de renda, mediante a aplicacdo de recursos
preponderantemente em ativos imobilidrios. A aquisicdo dos ativos imobiliarios pelo
Fundo visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da exploragéo
comercial dos iméveis. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos imoveis
com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragado comercial ou
eventual comercializagao.

O Fundo nado tem o objetivo de aplicar seus recursos em Iméveis ou em Ativos
Imobiliarios especificos.

O Fundo objetiva manter 2/3 (dois tergos) do seu patrimdnio liquido investido em ativos
imobiliarios (conforme definido no Regulamento).

As aplicagdes realizadas no Fundo n&o tém garantia do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC, do Administrador, do Gestor, que, em hipétese alguma, podem
ser responsabilizados por qualquer eventual depreciacdo dos ativos integrantes da
carteira do Fundo.
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Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

(anteriormente denominado Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 41.320.997/0001-44

(Administrado pela QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. CNPJ: 62.285.390/0001-40)
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2. Apresentacao e elaboragcao das demonstragdes financeiras

As demonstracdes financeiras estdo sendo apresentadas consoante as praticas
contabeis adotadas no Brasil, seguindo a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
Resolucdo da Comissido de Valores Mobiliarios n° 175, de 23 de dezembro de
2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 175”) e seu Anexo Normativo lll, e pelo
regulamento do Fundo (“Regulamento”), seus anexos das respectivas classes,
seus apéndices das respectivas subclasses, se houver, e pelas demais
disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

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

As demonstracées financeiras elaboradas para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2025, foram aprovadas pela Administracdo em 02 de abril de 2026.

3. Descricao das praticas contabeis materiais
31 Apuragao dos resultados

As receitas e as despesas sido apropriadas de acordo com o regime de
competéncia.

3.2 Caixa e equivalentes de caixa

Incluem saldos em conta movimento, e se aplicavel, aplicacdes financeiras e cotas
de fundos de investimento com liquidez imediata e com risco insignificativo de
mudanca de seu valor de mercado e com prazos de vencimento inferior a 90
dias.

3.3 Moeda funcional e de apresentagao das demonstragbées contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e
apresentacido das demonstragcdes contabeis.

34 Aplicagoes interfinanceiras de liquidez
As aplicagbes interfinanceiras de liquidez séo registradas pelo valor efetivamente
pago e atualizadas diariamente pelo rendimento auferido com base na taxa de

remuneragao e por se tratar de operacdes de curto prazo, o custo atualizado esta
proximo ao seu valor de mercado.
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35 Instrumentos financeiros

Instrumentos financeiros sdo quaisquer contratos que deem origem a um ativo
financeiro para a entidade e a um passivo financeiro ou instrumento patrimonial para
outra sociedade.

i Classificacao dos instrumentos financeiros
Data de reconhecimento:

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data
de negociagao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros: A classificacdo dos
instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transagéo, exceto nos casos
em que os ativos financeiros sejam registrados ao valor justo por meio do
resultado.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao:

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

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio de resultado: o ativo
financeiro deve ser mensurado ao valor justo pormeio de outros resultados
abrangentes se ambas as condi¢cbes forem atendidas:

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

(b) os termos contratuais do ativo financeiro darem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam exclusivamentepagamentos
de principal e juros sobre o valor do principal em aberto.

Ativos financeiros a custo amortizado: o ativo deve ser mensurado ao custo
amortizado se ambas as seguintes condi¢des forem atendidas:

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

(b) os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam, exclusivamente, pagamentos
de principal e juros sobre o valor do principal em aberto
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Classificagao dos ativos financeiros para fins de apresentacéo:

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

Aplicagdes financeiras de natureza nao imobiliaria: instrumentos financeiros
emitidos por outras entidades, tais como cotas de fundos de investimento, com
natureza de instrumento de patriménio para o emissor.

Classificagcao dos passivos financeiros para fins de mensuracido Passivos
financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua
forma e vencimento, resultantes de atividades de captacao de recursos realizados
pelo Fundo.

ii. Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudanc¢as do valor justo

Mensuragao dos ativos financeiros:

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

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

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

Os recebiveis sao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
redugcao do valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidasem
base de rendimento efetivo por meio de utilizagdo de taxa efetiva de juros.

Mensuracido dos passivos financeiros:

Em geral os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-
se 0 método de taxa efetiva de juros.

A taxa efetiva de juros é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor
inicial do instrumento financeiro em relagao a totalidade de seus fluxos de caixa
estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util remanescente.
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Reconhecimento de variagdes de valor justo:

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

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

36 Ativos financeiros imobiliarios
a) Contas a receber de aluguéis

Correspondem aos valores a vencer no periodo de uso pelo locatario, conforme
contrato de locagcdo do imével.

b) Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo registradas inicialmente pelo seu custo de
aquisicdo, que inclui todos os gastos da transacdao diretamente atribuiveis a
operacao de compra, tais como taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a
transferéncia de propriedade do imével, corretagens e honorarios advocaticios. As
propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores
justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagao elaborados por
especialista externo contratados pela Administradora do Fundo. A variagédo no valor
justo das propriedades para investimento € reconhecida nas demonstracées do
resultado do exercicio em que a referida valorizagdo ou desvalorizacdo tenha
ocorrido.

3.7 Obrigagoes por aquisicdo de imoéveis

Estdo demonstradas pelo valor de aquisigdo acrescido dos correspondentes
encargos de variagdes monetarias e juros, quando aplicaveis nos termos do
instrumento de compra e venda, pelo critério “pro rata temporis”.

38 Obrigacao por emissao de certificados de recebiveis imobiliarios — CRI

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios estdo demonstrados pelos valores
conhecidos ou calculaveis, acrescidos dos correspondentes encargos de
variagdes monetarias e juros, pelo critério "pro rata temporis".

39 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos de acordo com as
politicas contabeis vigentes. As estimativas e julgamentos que, na opinido da
Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer variagao
no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estao
descritas a segquir:
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) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos
financeiros que nao possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por
exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizagéo de técnicas
de avaliagcdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condigcdes de mercado e, também, nas informacdes
disponiveis, na data das demonstracdes contabeis. As politicas contabeis
descritas na nota explicativa 3.5 apresentam, informacdes detalhadas sobre
"classificacdao dos instrumentos financeiros" e "mensuragcdo dos ativos e
passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo".

[Il)  Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota
explicativa 3.6, o valor justo dos iméveis para renda é obtido através de laudos
de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com qualificacdo
reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo
projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado
a valor presente. As informagbes sobre as referidas propriedades para
investimento estdo descritas na nota explicativa n° 5.

310 Lucro/prejuizo por cota

O lucro por cota, apresentado nas demonstragcdes do resultado, € apurado
considerando-se o lucro liquido dos exercicios dividido pelo total de cotas do
Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.

311 Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sao demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias. Os langcamentos
em rubricas contabeis de ativo e passivo s&o registrados por regime de competéncia
e estao divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com prazo de vencimento superior a 365 dias).

Os valores contabeis dos ativos sao revisados a cada data de balancgo para avaliar
se ha indicios de perda no valor realizavel liquido que possam indicar a necessidade
de reconhecimento de provisao.

312 Provisdes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes contabeis faz a segregacéo entre:

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

o Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos
passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia

16



Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

(anteriormente denominado Mogno Properties Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 41.320.997/0001-44

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

Notas Explicativas da Administragcao as Demonstracdes Contabeis dos Exercicios findos
em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado em outra forma)

ou ndo de um ou mais eventos futuros que nao estejam totalmente sob o
controle do Fundo. S&o reconhecidos no balanco quando, baseado na
opinido de assessores juridicos e da administracao, for considerado provavel
o risco de perda de uma agao judicial ou administrativa, com uma provavel
saida de recursos para a liquidagdo das obrigagdes. Os passivos
contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e
pela administracido sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto
aqueles classificados como perda remota nao requerem divulgacao.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia
dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao de
eventos além do controle do Fundo.

4. Caixa e equivalentes de caixa

o Aplicagdes Interfinanceiras de liquidez

O saldo das aplicagoes interfinanceiras de liquidez, estido assim apresentadas:

31.12.2025 31.12.2024
Valor de Valor de Faixas de
Posicao de bancada mercado  Resultado mercado  Resultado  vencimento
Letra Financeira do Tesouro - LFT - 1 - 5 Até 30 dias
Letra do Tesouro Nacional - LTN 207 12 208 3 Até 30 dias
Nota do Tesouro Nacional - NTN-B - 6 - 4 Até 30 dias
Total 207 19 208 12
. Cotas de fundos de investimentos

O Fundo possui aplicagdes em cotas dos seguintes fundos de investimento:
Em 31 de dezembro de 2025

Cotas de Fundos de Valor unitario Quantidade Valor de
Investimentos em Renda Fixa CNPJ (RS) de cotas mercado (RS)
GV Cash Renda Fixa Ref. DI LP FI 28.152.799/0001-50 1.948,645129 2,602945 5
Total 5

Em 31 de dezembro de 2024

Cotas de Fundos de Valor unitario Quantidade Valor de
Investimentos em Renda Fixa CNPJ (RS) de cotas mercado (RS)
GV Cash Renda Fixa Ref. DI LP FI 28.152.799/0001-50 1.705,094917 2,652800 5
Total 5

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, as operagbes com cotas de
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fundos de investimento geraram um resultado positivo de R$ 1 (R$ 31 em 2024) e
estdo registradas em “Resultado de aplicagdbes em cotas de fundos de
investimento” nas demonstragdes do resultado.

5. Propriedades para investimento

5.1. Imoveis para renda acabados

Movimentacgao dos imdveis para renda acabados

Em 31 de dezembro de 2025

Focflgo IN516  Descrigdo Matr!cula/ 31/12/2024 Ajuste a valor justo 31/12/2025
imovel Registro
MT 57138 IRA () Ed. Metropolitan 57.138 113.560 (2.160) 111.400
Total: 113.560 (2.160) 111.400
(*) IRA — Iméveis para renda acabados
Em 31 de dezembro de 2024
Codigo IN516  Descricdo Matricula/  51,15/5003 Ajuste avalorjusto  31/12/2024
imovel Registro
MT 57138 IRA () Ed. Metropolitan 57.138 116.900 (3.340) 113.560
Total: 116.900 (3.340) 113.560

(*) IRA — Iméveis para renda acabados
Descrigao dos imoéveis:
Edificio Metropolitan — Matricula 57.138

Composto por duas torres contiguas, situada na avenida Professor Magalhaes
Neto, na Pituba, subdistrito de Amaralina, Salvador — Bahia, com o total de 282
unidades autbnomas, sendo uma torre destinada a instalacdo de salas comerciais,
com 19 pavimentos tipo e 116 unidades autbnomas e a segunda destinada
principalmente a atividade hoteleira, com 14 pavimentos tipo e 166 unidades
autbnomas, que teve seu projeto alterado, assim como o numero de unidades,
passando a ter, entdo, 285 unidades, sendo 119 unidades comerciais na torre
Comercial (Torre D) (“Torre Comercial”) e 166 unidades na torre hoteleira (Torre E)
(“Torre Hotel’) e, quando em conjunto denominados simplesmente de
“Empreendimento”, conforme alvara de construcdo e habite-se emitido pela
Prefeitura de Salvador.

A construcdo do Empreendimento foi aprovada pela Prefeitura Municipal de
Salvador, conforme Alvara de Licenga n°® 20.018, expedido em 29 de novembro de
2011, cujas obras foram concluidas pela Quadrade Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. (Anuente), conforme habite-se n°® 13.275, com &rea total de construgao
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aprovada de 15.906,62 m? e efetivamente construida de 10.639,57 m?, area essa
correspondente a Torre Comercial, expedido pela referida Prefeitura Municipal de
Salvador em 24 de maio de 2017, restando pendente a sua averbacdo na
matricula em fungao da existéncia de pendéncias de regularizacdo no Imével.

Em 14 de abril de 2022, o Fundo (Cessionario) firmou Instrumento Particular de
Promessa de Cessao de Direitos de Promessa de Venda e Compra de Imovel e
Outras Avengas com o Opportunity Fundo de Investimento Imobiliario (Cedente) e
Quadrade Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (anuente) pelo montante total de
R$ 107.000. A Anuente é a proprietaria tabular da totalidade das fragdes ideais de
terreno vinculadas as unidades autbnomas tipo Salas Comerciais da Torre
Comercial (Torre D), objeto da Cessao de direitos, e que compreendem parte do
Empreendimento.

O preco da promessa de cessao dos direitos aquisitivos das fracdes ideais da
Torre D, livremente pactuado entre as partes, € de R$ 107.000, cujo pagamento
seguira o disposto abaixo:

(i) Parcela Inicial - R$ 97.000, a vista, sendo R$ 12.000 a ser pago
diretamente pelo Fundo ao cedente; e R$ 85.000 a ser pago ao cedente,
com a celebracao do Contrato de Cessao (parcela securitizagao); e

(i) Parcela Remanescente - R$ 10.000, em uma Unica parcela, no mesmo dia
do 12° (décimo segundo més) do pagamento da parcela Inicial, desde que
as regularizacbes tenham sido concluidas, ou em até 120 (cento e vinte)
dias da conclusao das regularizagdes, o que por ultimo ocorrer, a ser pago
diretamente pelo Fundo ao cedente, concomitantemente a lavratura da
Escritura e da Alienacgao Fiduciaria. Caso o pagamento mencionado acima,
nao seja realizado no mesmo dia do 12° (décimo segundo) més do
pagamento da Parcela Inicial, a Parcela Remanescente devera ser
atualizada pelo IPCA/IBGE, acrescido de juros de 5,9% ao ano, a partir do
més subsequente ao vencimento desse prazo até a data de seu efetivo
pagamento.

Condicdo Resolutiva.

O Cedente, desde ja, declara ter ciéncia e anuir com o fato de que o Cessionario
podera utilizar o valor correspondente a Parcela Remanescente, até o seu limite, para
recompor as receitas decorrentes da Locacao que porventura o Cessionario venha a
suportar em decorréncia da cessacao, temporaria ou definitiva, por determinagao das
autoridades publicas competentes, das atividades exercidas pela HBA nas Salas
Comerciais, desde que tal cessagcdo seja fundamentada exclusivamente nas
pendéncias relacionadas as Regularizagdes.

Para o pagamento da parcela securitizacdo, o Fundo levantou fundos por meio da
estruturacdo de uma operacido financeira de securitizacdo com lastro em
recebiveis do imoével adquirido, de tal sorte que a parcela securitizagéo foi cedida
pelo cedente para a Virgo Companhia de Securitizagcido (“Securitizadora”) por meio
de um contrato de cessao de créditos imobiliarios, para que a Securitizadora emita
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cédulas de crédito imobiliario (“CCI”) para representar os créditos imobiliarios e os
vincule a uma emisséao de certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), conforme
termo de securitizacdo de créditos imobiliarios com inicio dos pagamentos em 27
de abril de 2022 totalizando 5.458 (cinco mil, quatrocentos e cinquenta e oito) dias
corridos, com data de vencimento em 20 de margo de 2037, atualizado pelo IPCA
e multa de 2% e juros de mora de 1% ao més.

Em garantia da operagao de securitizagao, sdo constituidas as seguintes garantias:
(i) cessao fiduciaria da totalidade dos direitos creditorios decorrentes da locagao,
conforme definido no contrato, bem como de outros direitos creditorios; (ii) fundo
de reserva, mantido de acordo com as condi¢gdes estabelecidas no contrato; (iii)
fundo de despesas, constituido e mantido de acordo com as intrugdes previstas
no contrato; (iv) fundo de contingéncias, constituido e mantido de acordo com as
condi¢cdes estabelecidas no contrato.

Mensalmente a Securitizadora apura a diferenga entre os alugueis efetivamente
recebidos dos locatarios e os pagamentos das parcelas de principal e juros dos
certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) e apés compor respectivos fundos de
reserva, de despesas e de contingéncias transfere ao Fundo o excedente a titulo
de “aluguel residual’.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possui o montante de R$
1.662 (R$ 1.570 em 2024) a titulo de conta garantia na securitizadora.

Caracteristicas do Certificado de Recebiveis Imobiliario — CRI e Obrigagcdao com Imoéveis

Ativo Indexador Taxa a.a. Vencimento Securitizadora 31/12/2024 31/12/2025
CRI IPCA 6,89% 20/03/2037 Virgo 86.187 85.409
Parcela Unica IPCA 5,09% - - 11.514 12.558
Total: 97.701 97.967

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possui a obrigagdo com a parcela securitizagdo
supracitada no montante de R$ 85.409 (R$ 86.187 em 2024) e R$ 12.558 (R$ 11.514 em
2024) em uma unica parcela, no mesmo dia do 12° (décimo segundo més) do pagamento
da parcela Inicial, (a) desde que as regularizagées tenham sido concluidas, ou (b) em até
120 (cento e vinte) dias da conclusdo das regularizagdes, o que por ultimo ocorrer, a ser
pago diretamente pelo Fundo ao cedente, concomitantemente a lavratura da escritura e da
alienacado fiduciaria, observado o disposto nas Clausulas 5.1.2 e 5.1.3 do contrato
particular de promessa de cessao de direitos de promessa de venda e compra de imoével e
outras avengas.

Em 31 de dezembro de 2025 de acordo com a matricula do imével, ainda esta pendente
regularizagdes tais como: indisponibilidades atreladas a processos trabalhistas em nome
do Anuente. Desta forma o valor da parcela remanescente apresentado no iten “(ii)” acima
nao foi liquidado.

A Anuente possui o prazo de 48 (quarenta e oito) meses contatos da assinatura do
contrato para a regularizagao do imoével. Caso as Regularizagbes ndo sejam concluidas
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pela Anuente e, portanto, a Escritura ndo seja celebrada dentro do prazo, o Fundo podera
em até 12 (doze) meses notificar a intengao de rescisdo do contrato.

Em caso de rescisdo do presente Contrato em funcdo da nao conclusido das
Regularizagées ou da ocorréncia de qualquer descumprimento, a Parcela Inicial do Prego
recebida pelo Cedente devera ser por ele devolvida, na conta corrente da Securitizadora,
por conta e ordem do Fundo, nos termos dos Documentos da Securitizagdo, em até 5
(cinco) dias uteis da formalizagdo do instrumento de Rescisdo, parcela essa a ser
atualizada pelo indice nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”) e acrescida de juros de 0,7% ao més,
desde a data de recebimento da Parcela Inicial até a data da restituicdo, descontados os
aluguéis recebidos pelo Fundo durante referido periodo, em funcdo do previsto na
Clausula 5.2, também devidamente atualizados pelo IPCA/IBGE e acrescidos de juros de
0,7% ao més desde a data de recebimento de cada aluguel mensal até a data de efetivo
pagamento.

O prazo contratual para a regularizaciao encerra-se em 15 de margo de 2026 e, até a
presente data, o Fundo ndo exerceu a faculdade de notificar o Cessionario acerca de sua
intencao.

Obrigagao com Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI e Obrigagcdo com Iméveis

Movimentacgao:

Descricdo Saldo

Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Obrigagao com Imdveis — 31.12.2023 96.261
Amortizagdo de principal — CRI (4.138)
Pagamento de Juros — CRI (5.841)
Despesas com juros no exercicio — CRI e Obrigagdo com Iméveis 11.419
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Obrigagao com Imdveis — 31.12.2024 97.701
Amortizagdo de principal — CRI (4.775)
Pagamento de Juros — CRI (5.473)
Despesas com juros no exercicio — CRI e Obrigagdo com Imdveis 10.513
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Obrigagdo com Imdveis — 31.12.2025 97.966

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo desembolsou o
montante de R$ 135 a titulo de custos de securitizagdo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo recebeu o montante
de R$ 77 a titulo de rendimentos da conta da securitizadora.

A Binswanger Brazil Ltda. € uma empresa lider no mercado com foco em prestar
assessoria aos clientes na aquisi¢ao, locagdo, administragido, incorporagéo e venda de
imoveis comerciais, especialmente iméveis qualificados como escritdrios, galpbes
industriais e de varejo, localizados nas principais regides metropolitanas do Brasil.

Para fins de marcacao a mercado do valor do imével no encerramento do exercicio
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findo em 31 de dezebro de 2025, a Administragdo do Fundo contratou a Binswanger
Brazil Ltda. para elaborag¢ao do laudo de avaliagao.

A Binswanger Brazil Ltda. utilizou o método de capitalizagdo de renda, que identifica o
valor do bem com base na capitalizagcdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se os cenarios viaveis. Por este método determina-se o valor de venda
do imovel pela capitalizagdo da renda liquida possivel de ser auferida, através da
analise de um fluxo de caixa descontado que considera todas as receitas e despesas
para sua operagao,descontado a uma taxa de 9,75% a.a. e taxa de capitalizagao de
9,50% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor,
considerando-se o nivel de risco do empreendimento.

Apés avaliagao utilizando o método comparativo direto de dados de mercado e método
de capitalizacéo de renda, o valor do imével é de R$ 111.400 (R$ 113.560 em 2024).

No exercicio findo 31 de dezembro de 2025, o Fundo registrou o montante negativo de
R$ 2.160 (ajuste negativo de R$ 3.340 em 2024) a titulo de resultado com ajuste a
valor justo.

Receita de aluguel e aluguéis a receber

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo registrou o montante de R$ 913 (R$ 896 em
2024) a titulo de aluguéis a vencer oriundos dos arrendamentos dos imoveis
presentes na carteira do Fundo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 o Fundo registrou o0 montante de
R$ 10.688 (R$ 10.357 em 2024) a titulo de receita de aluguéis.

6. Principais fatores de risco

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais nao
S0 0s unicos e estdo sujeitos aos investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os
negocios, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
que nao sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados
de pequena relevancia neste momento:

Risco de mercado:

Riscos Relacionados a Politica Governamental:

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econbmica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes
mudancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a
inflacdo e implementar as politicas econdmica e monetaria tém envolvido, no passado
recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogao de medidas
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que possam resultar na flutuagcdo da moeda, indexagao da economia, instabilidade de
precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao
impactar os negdcios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo
e a consequente distribuicao de rendimentos aos Cotistas do Fundo.

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos:

Variaveis exégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de
forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagbes
nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo 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
amortizacao de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) liquidagao
do Fundo, o que podera ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas,
do valor de principal de suas aplicagcbes. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer
pessoa, incluindo a instituicdo responsavel pela distribuicdo das Cotas, os demais
Cotistas do Fundo, e/ou Administrador, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de
amortizacao das Cotas e/ou de distribuicao dos resultados do Fundo, (b) a liquidagcao
do Fundo ou, ainda, (c) qualquer dano ou prejuizo aos Cotistas resultante de tais
eventos.

Risco de Acontecimentos e Percep¢ao de Risco em Outros Paises:

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des
econdbmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente.
A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobiliarios emitidos no Pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as
Cotas, bem como determinados Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, o que podera
afetar de forma adversa as atividades dos emissores dos Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros detidos pelo Fundo e, por conseguinte, os resultados do Fundo e a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de Liquidez:

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

Risco de liquidez da carteira do Fundo:

Tendo em vista o investimento preponderante do Fundo consistente na aquisicdo de
Ativos Imobiliarios, cuja natureza é eminentemente de ativos iliquidos, o Fundo podera
nao conseguir alienar tais ativos quando desejado ou necessario, podendo gerar
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efeitos adversos na capacidade do Fundo de pagar amortizagées, rendimentos ou
resgate de Cotas, na hipotese de liquidagdo do Fundo, causando prejuizos aos
Cotistas.

Risco Proveniente do Uso de Derivativos:

A contratacio pelo Fundo de modalidades de operacgdes de derivativos, ainda que tais
operagoes sejam realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial na forma
permitida no Regulamento, podera acarretar variagdbes no valor de seu Patrimonio
Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias nado fossem utilizadas.
Tal situagdo podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar
negativamente o valor das Cotas.

Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo:

O investimento nas Cotas é uma aplicagao em valores mobiliarios de renda variavel, o
que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera preponderantemente da
valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobiliarios. No caso em
questao, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente
dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da exploracdo dos Ativos
Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem como do aumento do valor
patrimonial das Cotas, advindo da valorizacdo dos Imdveis integrantes da carteira,
bem como dependeréo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade
do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para
pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas,
0 que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Riscos de Novas Emissodes e de Concentragao de Participagcao Risco de Novas
Emissodes sem Prévia Assembileia:

O administrador, conforme recomendag¢ao do Gestor, podera deliberar por realizar
novas emissbes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao Capital Autorizado, com o
objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Nesse caso, os Cotistas
que nao subscreverem novas Cotas, por ndo ter interesse e/ou disponibilidade, serdo
diluidos.

Risco Relativo a Concentragao de Participagao:

Conforme dispbe este Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que
podem ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagao em que um
unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a
deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nessa hipotese, ha possibilidade de que deliberagoes
sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcédo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Riscos Legais, Regulatoérios e de Governanga Propriedade das Cotas e nao dos
Ativos Imobiliarios:

A propriedade das Cotas nao confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos
Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira,
de modo néo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.
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Desta forma, o Cotista ndo tera qualquer direito aos Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros integrantes da carteira do Fundo, n&o podendo negociar, tratar ou ter
qualquer ingeréncia sobre tais ativos.

Risco de Pulverizagao:

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto
de Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de
quorum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidagao antecipada do Fundo.

Riscos do Prazo:

Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo sao aplicagbes,
preponderantemente, de médio e longo prazo, e possuem baixa liquidez. Neste
mesmo sentido, os Ativos Financeiros que poderdao ser objeto de investimento pelo
Fundo tém seu valor calculado por meio da apuragao de seu valor justo, de modo que
0 ajuste no valor dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros do Fundo, visando ao
célculo do Patriménio Liquido, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas,
cujo calculo é realizado mediante a divisdo do Patrimonio Liquido pela quantidade de
Cotas emitidas até entdo, o que pode impactar negativamente na negociagdo das
Cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento mediante alienacido das Cotas.

Riscos Juridicos:

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos
publicos ou privados, conforme a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradigio e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no
que tange a este tipo de operacdo financeira, em situag¢des atipicas ou conflitantes,
bem como em decorréncia de eventuais alteragdes e/ou interpretacdes das normas ou
leis aplicaveis, podera haver perdas, parcial ou total, por parte dos investidores em
razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Risco de Potencial Conflito de Interesses:

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de
mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o representante
de Cotistas dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia
geral de Cotistas, nos termos do inciso Xll do artigo 18 da Instrugdo CVM 472. Os
Ativos Imobiliarios serao indicados pelo Gestor ao Administrador. Pode haver Ativos
Imobiliarios que sejam de propriedade direta ou indireta de pessoas ligadas ao Gestor
ou ao Administrador. Deste modo, é possivel que as situacbes acima previstas
venham a se concretizar e caracterizar conflito de interesses efetivo ou potencial,
devendo ser aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas e, em qualquer cenario,
pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco em Fungéao da Dispensa de Registro:

As ofertas publicas de Cotas que venham a ser realizadas nos termos da Instrugao

CVM 476, estardao automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma
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que as informagdes prestadas pelo Fundo e pelas instituicbes intermediarias
contratadas nao terdo sido objeto de analise pela referida autarquia federal. Assim, os
Cotistas nao contardo com as protecbes regulamentares usualmente concedidas em
distribui¢gdes publicas de valores mobiliarios que sejam objeto de registro perante a
CVM, o que podera acarretar prejuizos para os Cotistas.

Riscos de nao Distribuicao do Montante Minimo ou do Valor Total da Primeira
Emisséao do Fundo:

Caso nao sejam subscritas Cotas correspondentes, no minimo, ao montante minimo
ou ao valor total da primeira emissdo de Cotas do Fundo, conforme o caso, a oferta
das Cotas da primeira emissdo sera cancelada e o Fundo sera liquidado. Nessa
hipotese, o Administrador ira devolver os valores depositados aos subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagbes do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da data de integralizagao,
deduzidos os tributos incidentes, se houver. Nao ha qualquer garantia de que o Fundo
tera qualquer rentabilidade ou recursos suficientes para, apds o pagamento de
despesas pelo Fundo, devolver os valores aportados acrescidos de qualquer
rentabilidade. Ainda, ndo ha quaisquer garantias de que os Cotistas terdo opgodes de
investimento similares as Cotas do Fundo a época da devolugéo.

Risco de Distribuicao Parcial das Cotas da Primeira Emissao do Fundo:

E permitida a distribuicdo parcial de Cotas da primeira emissdo, desde que sejam
subscritas Cotas equivalentes, no minimo, ao montante minimo da primeira emissao
do Fundo. Ainda, os Cotistas poderdo condicionar a sua ordem a colocagdo da
totalidade de Cotas ou a montante minimo por ele determinado, ndo inferior ao
montante minimo, o que podera resultar na desconsideracao de suas ordens. Caso
nao seja realizada a colocagéao integral das Cotas, o Fundo tera menos recursos, o
que podera resultar na diminuicdo e/ou dificultar sensivelmente a aquisicdo de Ativos
Imobiliarios e, consequentemente, impactar negativamente o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas.

Risco Relativo a Nao Substituicido do Administrador:

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador podera sofrer intervengao, liquidacao
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciado,
destituido ou renunciar as suas fungdes, hipéteses em que a sua substituicdo devera
ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo nao acontega, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode
acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de governanca:

Algumas matérias podem estar sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado em
Assembleia Geral de Cotistas, de forma que pode ser possivel 0 ndo comparecimento
de Cotistas suficientes para a tomada de decisdao em Assembleia Geral de Cotistas,
podendo impactar adversamente nas atividades e rentabilidade do Fundo na
aprovacao de determinadas matérias em razdo da auséncia de quérum de instalacao
ou deliberacdo. Ainda, nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o
Administrador e/ou o Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador
e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus sécios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios,
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diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da
maioria dos Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral em que
se dara a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem
condéminos de bem com quem concorreram para a integralizacao de Cotas, podendo
aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do
Artigo 8° da Lei n°® 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrugdo CVM
472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a
"e", caso essas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que
sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de
investimento imobiliario tendem a possuir numero elevado de cotistas, € possivel que
determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum
de instalagédo (quando aplicavel) e de votagéo de tais assembleias.

Riscos Associados a Liquidagao do Fundo:

Na hipotese de a Assembleia Geral de Cotistas deliberar pela liquidacédo antecipada do
Fundo, o pagamento aos Cotistas podera se dar por meio da entrega de ativos do
Fundo. Os Cotistas poderao encontrar dificuldades (i) para vender os ativos recebidos
quando da liquidacdo do Fundo, ou (ii) cobrar os valores devidos pelos ativos, o que
podera causar prejuizos aos Cotistas.

Risco regulatério:

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita
a alteragdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgéos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragcées das politicas
monetaria e cambial. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das
Cotas do Fundo, bem como as condi¢cées para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cadmbio e de remessa de
recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagéo de leis existentes e a interpretacao
de novas leis poderédo impactar os resultados do Fundo.

Riscos de o Fundo vir a ter Patrimonio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem
que Efetuar Aportes de Capital Durante a vigéncia do Fundo:

Existe o risco de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido negativo e qualquer fato que leve
o Fundo a incorrer em Patriménio Liquido negativo culminara na obrigatoriedade de os
Cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista na Regulamentacgao, de forma
que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigagbes
financeiras. Nao ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a
ser obrigados a aportar e n&do ha como garantir que, apds a realizagcdo de tal aporte,
Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas. Caso o Cotista deixe de
aportar recursos no Fundo, além de restar caracterizada a sua inadimpléncia, este
podera sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim, ter sua influéncia nas decisdes
politicas do Fundo reduzida.

Risco Tributario:
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Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela
carteira do Fundo nao estéo sujeitos ao imposto de renda. Os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagbes financeiras de renda fixa ou variavel em
geral sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital
aos Cotistas. A Lei n° 8.668, conforme alterada pela Lei n° 9.779 estabelece que os
fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. De acordo com a Lei n°® 9.779, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagéo
aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel
(Imposto de Renda da Pessoa Juridica ¢do Social sobre o Lucro Liquido e
Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social rendimentos e ganhos liquidos
auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa juridica
isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte
por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Ill e paragrafo unico,
incisos | e Il, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, ficam isentos do imposto
de renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os
rendimentos distribuidos por fundos de investimento imobiliario, desde que observados
cumulativamente os seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; (b) o
cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do
montante total de cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo fundo; e (c) o fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas. Os
rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate
das Cotas, inclusive quando da sua extingdo sujeitam-se ao imposto de renda a
aliquota de 20% (vinte por cento). Nao ha qualquer garantia de que o Fundo contara
com os beneficios fiscais previstos acima para fundos de investimento imobiliario,
incluindo mas nao se limitando a isencdo do imposto de renda retido na fonte
decorrente da existéncia e manutengédo de no minimo 50 (cinquenta) Cotistas, uma
vez que as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secundario. Desta forma, o
Fundo e os Cotistas poderdo sofrer perdas decorrentes (i) ndo cumprimento das
normas legais de enquadramento do Fundo para efeito de aplicagdo do regime fiscal
definido nas Lei n°® 8.668 e Lei 9.779; (ii) do ndo cumprimento do dispositivo legal que
concede beneficio fiscal aos Cotistas pessoas fisicas; (iii) da criacdo de novos tributos;
(iv) da majoracao de aliquotas; (v) da interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia
de quaisquer tributos; ou (vi) da revogagdo de isengdes vigentes, que podem vir a
sujeitar o Fundo ou seus Cotistas a recolhimentos n&o previstos inicialmente.

Risco de Alteragoes Tributarias e Mudangas na Legislagao:

As regras ftributarias aplicaveis a fundos de investimentos imobilidrios podem ser

modificadas no contexto de uma reforma tributaria e/ou de alteragdes especificas na

legislacdo em vigor, incluindo, mas nao se limitando, para fins de criagdo de novos

tributos, majoragéo de aliquotas aplicaveis a investimentos em fundos de investimento
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imobiliarios, e/ou revogacao da isengédo tributaria do investimento. Adicionalmente, ha
risco de as regras tributarias terem, mesmo sem alteracéo, interpretacéo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacgéo de isengdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.
Alteracdes nas regras tributarias e/ou na sua interpretagdo poderdo impactar
adversamente os negocios do Fundo, a liquidez e a rentabilidade de suas Cotas, €,
consequentemente, a dos Cotistas.

Risco de Crédito dos Ativos Financeiros da Carteira do Fundo:

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao compor a carteira do Fundo
estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as condigdes
financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas condigdes
econbmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precgos e liquidez dos
ativos desses emissores. Mudancas na percep¢do da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos pregos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos Relativos ao Setor Imobiliario

Risco de Vacéancia e de Rescisdo de Contratos de Locagao:

O Fundo pode néo ter sucesso na prospeccgao de locatarios e/ou arrendatarios para os
Ativos Imobiliarios, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os
custos a serem despendidos pelo Fundo com o pagamento de tarifas e tributos, dentre
outras despesas relacionadas aos Imoveis, poderdo comprometer a rentabilidade do
Fundo. Ainda que os Imodves venham a ser locados, ou que sejam adquiridos com
contrato de locacao em vigor, os locatarios poderao devolver os Iméveis ao Fundo
antes do prazo estipulado no respectivo contrato de locagdo, mediante o pagamento
da multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua
falta, a que for judicialmente estipulada, ou, ainda, no caso de contratos com prazo
indeterminado, mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia minima de 30
(trinta) dias, nos termos da Lei n° 8.245. Todos os eventos acima poder&do impactar de
forma adversa e relevante os resultados do Fundo.

Riscos relativos a Aquisi¢cao dos Ativos Imobiliarios:

Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a
venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente o pre¢co dos Imdéveis
integrantes da carteira do Fundo. Ademais, aquisi¢cdes de Imdveis podem expor o
Fundo a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo dos Ativos
Imobiliarios. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade dos Ativos
Imobiliarios. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos Ativos
Imobilidrios que ird adquirirpode ndo ser suficiente para precavé-lo, protegé-lo ou
compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva aquisi¢cdo. Por
essa razao, pode haver passivos que nao tenham sido identificados ou sanados, ou
corretamente mensurados, o que podera (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de
proprietario dos Imoveis ou de direitos relativos aos Imoveis; (b) implicar restricbes ou
vedacbes de utilizacdo e exploragdo dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo; ou (c)
desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicao do Ativos Imobiliarios pelo
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Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagdo de fraude contra credores e/ou
fraude a execucgdo, sendo que essas trés hipodteses poderdo afetar os resultados
auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das
Cotas. Adicionalmente, o Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios com 6nus ja
constituidos pelos antigos proprietarios, sendo que, em caso de inadimplemento das
obrigacbes garantidas pelo respectivo Ativo Imobilidrio, o credor podera executar a
garantia para viabilizar o pagamento de tais dividas, o que pode impactar
negativamente a utilizagdo do Ativo Imobiliario pelo Fundo, o patriménio do Fundo e
consequentemente a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Risco decorrente de A¢6es Renovatoérias:

Em regra, os contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de Locacédo, que, em
algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a
acao renovatodria, sendo que para a proposicao desta agdo € necessario que (i) o
contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco
anos (ou os contratos de locagao anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em
conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja
explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a agdo seja
proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do
término do prazo do contrato de locagdo em vigor. Nesse sentido, as agbes
renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducgao de negocios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario
decida desocupar o espago ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o
locatario pode, por meio da propositura de agao renovatoria, conseguir permanecer no
Imével; e (ii) na acdo renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato
de locacgao ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato.
Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario e
eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos
imoveis. Outros riscos inerentes a locagcao incluem, entre outros, acao revisional de
aluguel e inadimplemento contratual. Nessas hipéteses, o Fundo podera sofrer um
efeito adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade
reduzida.

Risco da Administragcado dos Iméveis por Terceiros:

Considerando que o objetivo do Fundo inclui a exploragcdo, por locagédo, de Ativos
Imobiliarios e que a administragao de tais empreendimentos podera ser realizada por
empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, ndo é possivel garantir
que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas estejam sempre
ajustadasas melhores praticas do mercado, o que podera impactar negativamente a
rentabilidadedo Fundo e de suas Cotas. Ainda, tal fato podera limitar a implementacao
das politicasde administracdo dos Ativos Imobiliarios que o Gestor considera
adequadas.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais

proximos aos Imoéveis, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em

renovar as locagoes ou locar espagos para novos inquilinos:

O langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas

as que se situam os Iméveis integrantes da carteira do Fundo podera impactar a
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capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locagao de espacos dos Imoveis em
condi¢cdes favoraveis, o que podera gerar uma redugao na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

Risco de Discricionariedade de Investimento pelo Gestor:

Os recursos do Fundo poderdo ser investidos em ativos discricionariamente
selecionados pelo Gestor. Dessa forma, o Cotista nado tera qualquer ingeréncia na
selegdo de tais ativos e estara sujeito a avaliagdo do Gestor na selegcao dos ativos que
serdo objeto de investimento. Nao ha como garantir que os processos do Gestor para
selecdo e aquisicdo de Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros serdo suficientes e
adequados para os investimentos. Em caso de avaliacbes incorretas e escolhas
inadequadas pelo Gestor, o patriménio do Fundo e rentabilidade das Cotas podem ser
negativamente impactados, resultando em prejuizos para os Cotistas, inclusive, na
necessidade de novos aportes pelos Cotistas. Certas atividades do Fundo Estao
Sujeitas a uma Extensa Regulamentacado, o que Podera Implicar o Aumento de Custo
e Limitar a Estratégia do Fundo O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma
extensa regulamentagdo expedida por diversas autoridades federais, estaduais e
municipais, que afetam as atividades de aquisicdo, incorporacdo imobiliaria,
construgao e reforma de imoveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploracdo de
determinados empreendimentos imobiliarios pelo Fundo poderéo estar condicionadas,
sem limitagcdo, a obtencdo de licengas especificas, aprovagdo de autoridades
governamentais, limitagcdes relacionadas a edificagdes, regras de zoneamento € a leis
e regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentagodes
atualmente existentes ou que venham a ser criados poderdo implicar aumento de
custos e limitar a estratégia do Fundo, afetando adversamente as atividades do Fundo
e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Perdas nado Cobertas pelos Seguros Contratados em Relagdao aos
Empreendimentos Imobiliarios e Descumprimento das Obrigacées Pela(s)
Companhia(s) Seguradora(s):

Nao ha garantia de que os Imdveis integrantes da carteira do Fundo serdo objeto de
seguro contra a ocorréncia de certos sinistros e/ou com relagdo a abrangéncias da
cobertura dos seguros contratados pelo Fundo. Ha, inclusive, determinados tipos de
perdas que usualmente nao sao cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugdes civis. Em caso de ocorréncia de evento ndo coberto nos
termos dos contratos de seguro, o Fundo podera incorrer em custos adicionais, 0s
quais poderado afetar adversamente o desempenho operacional do Fundo e seu
patrimdnio e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, mesmo
com relagdo aos bens e eventos segurados, ndo se pode garantir que o valor
segurado sera suficiente para proteger os Ativos Imobiliarios de perdas incorridas, o
que pode resultar em custos adicionais e perdas ao Fundo e aos Cotistas. Ainda, o
Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagao a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na
condicdo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade
fisica dos Imoveis segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apdlice exigida. Na hipotese de demora no cumprimento ou
descumprimento pelas companhias seguradoras de quaisquer de suas obrigacdes, o
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Fundo poderéao incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar adversamente o
desempenho operacional do Fundo e seu patriménio e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas. Os seguros eventualmente contratados considerardo um
prazo de cobertura maximo e ndo ha garantia de que, por ocasido da renovagao de
seguro, o Administrador conseguira contratar a mesma cobertura e custo inicialmente
acordados, o que pode resultar em reducdo de cobertura, indenizacbes e/ou custos
superiores ao Fundo.

Risco de nao contratagao de seguro patrimonial e de responsabilidade civil:

Em caso de nao contratagdo de seguro pelos locatarios dos Iméveis integrantes da
carteira do Fundo, ndo havera pagamento de indenizagdo em caso de ocorréncia de
sinistros, podendo o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as
atividades realizadas em tais Iméveis, por forca de decisdes judiciais. Nessa hipotese,
o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacédo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

Riscos Ambientais:

Em caso de ocorréncia de vendavais, inundagdes, questdes decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario, entre outras, os Iméveis integrantes da carteira do
Fundo poderdo ser adversamente impactados, gerar passivos em relagdo a tais
Iméveis e acarretar assim na perda de seu valor econdmico e, consequentemente,
prejuizos ao Fundo e seus Cotistas. Além disso, os Ativos Imobilidrios que poderao ser
adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagao,
regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagcdo ambiental para operacao de suas atividades
e outras atividades correlatas, uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos,
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil,
Policia Federal e Exército), supressao de vegetagao e descarte de residuos sélidos; (ii)
passivos ambientais decorrentes de contaminacéo de solo e aguas subterraneas, bem
como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com
possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que compdem o portfélio do Fundo;

(iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢cao dos
Iméveis que pode acarretar a perda de valor dos Iméveis e/ou a imposicdo de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissado a restricoes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construgdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia desses eventos pode afetar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, as
agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os locatarios, arrendatarios ou proprietarios de Ativos
Imobilidrios a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencao
de licengas ambientais para instalacbes e equipamentos que nao necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda,
atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagao das licengas e autorizagbes
necessarias para o desenvolvimento dos negoécios dos proprietarios, locatarios ou
proprietarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios.
Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios ou arrendatarios
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tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos Imédveis. Ainda, em fungédo de
exigéncias dos orgdaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteragdes em tais Imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A
ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimbnio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de exposicdo associados a locagao imoveis:

A atuacado do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e
procura de bens imdveis em certas regides, a demanda por locagdes dos Imoveis e o
grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos Ativos Imobiliarios do
Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam
frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas
podem tornarse menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugéo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario
pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagdo dos Ativos
Imobiliarios que integram o seu patriménio. Além disso, os Imdveis integrantes da
carteira do Fundo podem ser afetados pelas condicbes do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis comerciais, e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungéo de tributos e tarifas publicas e (ii)
da interrupgdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o
fornecimento de agua e energia elétrica. Nesses casos, o Fundo podera sofrer um
efeito adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade
reduzida.

Risco de Desapropriagao:

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, dos Ativos
Imobiliarios de propriedade do Fundo, por decisao unilateral do Poder Publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico. Ocorrendo a desapropriagdo, nao
ha como garantir que o pregco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores
investidos demaneira adequada. Dessa forma, caso os Ativos Imobiliarios sejam
desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as
atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados. Outras restricbes aos Ativos
Imobilidrios também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, tais como o tombamento
deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempg¢éo e ou criagdo de zonas
especiais de preservagao cultural, o que podera diminuir o valor do respectivo Ativo
Imobilidrios ou restringir seu uso, dificultando eventual locagao.

Riscos de Despesas Extraordinarias:

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente
sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, decoragao, conservacao, instalacdo de equipamentos de segurancga,
indenizacbes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutengao dos Ativos Imobiliarios e dos condominios em que se situam.
O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducao na rentabilidade das Cotas do
Fundo, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Além disso, o
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias
para a cobranga de aluguéis inadimplidos, despejo, renovatéria, revisional, entre
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outras, bem como para cobranga de quaisquer outras despesas inadimplidas pelos
locatarios dos Ativos Imobiliarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperagao de Ativos Imobiliarios inaptos para locagao
apos despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos de Desvalorizagao dos Iméveis e Condi¢cdes Externas:

Os Ativos Imobiliarios estdo sujeitos a condicdes de mercado sobre as quais o
Administrador e o Gestor do Fundo nao tém controle e tampouco podem influenciar ou
evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condicbes da economia e do
mercado imobiliario em geral poderao afetar a rentabilidade dos Ativos Imobiliarios que
integrardo o patriménio do Fundo e, consequentemente, a remuneragao futura dos
investidores do Fundo. O valor dos Ativos Imobiliarios e a capacidade do Fundo em
realizar a distribuicdo de resultados aos seus Cotistas poderdao ser adversamente
afetados devido a alteragbes nas condigdes econdmicas, a oferta de outros espacos
comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Ativos Imobiliarios.

Risco Imobiliario:

Os Ativos Imobiliarios podem sofrer desvalorizagao ocasionada por, ndo se limitando,
fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca
de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local
do(s) empreendimento(s), seja  possibilitando a maior oferta de imoveis
(e, consequentemente, deprimindo os pregcos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioecondmicas que impactem
exclusivamente a(s) regiao(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes,
como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga, piorando
a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragbes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricbes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como  capacidade elétrica,
telecomunicacdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo
(desapropriacao) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio nao
reflita o agio e/ou a apreciagédo histérica. Neste caso, o patriménio do Fundo, bem
como a rentabilidade das Cotas poderéo ser adversamente afetados.

Risco de regularidade dos Imoéveis:

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo tenham obtido
todas as licengas necessarias. Referidos empreendimentos imobiliarios somente
poderéo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante
0os 6rgaos publicos competentes. Desse modo, a demora na obtencdo da
regularizagdo dos referidos empreendimentos imobiliarios podera provocar a
impossibilidade dealuga- los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area
construida edificada sem a autorizagao prévia da Prefeitura Municipal competente, ou
em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s
Iméveis e para o Fundo, caso referida area nao seja passivel de regularizagdo e venha
a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a
aplicagao de multas pela administragao publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da
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construcao; (iii) a negativade expedicao da licenga de funcionamento e (iv) a recusa da
contratacdo ou renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na
obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagao
das Cotas.

Risco de Decisoes Judiciais Desfavoraveis:

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

Riscos Relacionados a Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de For¢ca Maior:
Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragao de Ativos Imobiliarios estao
sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de
forca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios
relacionados aos Ativos Imobiliarios, incluindo pandemias, como a do coronavirus
(Covid-19). Portanto, os resultados do Fundo estao sujeitos a situagdes atipicas, que,
mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar
perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Outros riscos

Risco de Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas:

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados
até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera
adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais
ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das
Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogao e/ou manutengao.
Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos, os
Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos adicionais no Fundo para
assegurar a adogcao e manutengao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus
interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo
Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncao
pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o
Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas nao sao
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adog¢do ou manutencdo dos
referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza,
sofridos pelo Fundo e/ou pelos Cotistas em decorréncia da nao propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos
direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar os
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recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo
podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagcdo ou o resgate de
suas Cotas, conforme o caso, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até
mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco de Inadimplemento dos Compromissos de Investimentos e de Chamadas
de Capital:

Em caso de Cotista(s) que ndo honre(m) com uma Chamada de Capital realizada pelo
Administrador, existe o risco de o Fundo ndo conseguir realizar o investimento
pretendido ou de os demais Cotistas serem chamados a realizar a integralizagao de
valores adicionais para fazer frente a tal inadimplemento. Adicionalmente, o Cotista
inadimplente podera vir a ser obrigado a ressarcir o Fundo pelas perdas causadas pela
inadimpléncia, sem o prejuizo do pagamento da atualizacdo monetaria devida pelo
Cotista inadimplente, a partir da data indicada na Chamada de Capital.

Risco Operacional:

Os resultados operacionais dependem do percentual de ocupagdo e exploracéo
onerosa das areas disponiveis. Condigbes adversas regionais ou nacionais podem
reduzir os niveis de ocupacdo e restringir a capacidade do Fundo de explorar
onerosamente de maneira eficaz areas disponiveis e de negociar valores e outras
condi¢cdes de exploragao onerosa aceitaveis, o que pode reduzir a receita advinda de
exploragdes onerosas e afetar os resultados operacionais de imoveis, e por
consequéncia o resultado do Fundo.

Risco da Marcacgao a Mercado:

Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser aplicagdes de médio e longo
prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do
Fundo é realizado via marcacdo a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados
diariamente e contabilizados pelo pre¢o de negociagdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociagido. Desta forma, a realizagdo da
marcag¢ao a mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo visando o calculo
do Patriménio Liquido deste, pode causar oscilagbes negativas no valor das Cotas,
cujo calculo é realizado mediante a divisdo do Patriménio Liquido do Fundo pela
quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de
emissdo do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa
forma, as Cotas do Fundo poderao sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode
impactar negativamente na negociagdo das Cotas pelo Investidor no mercado
secundario.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario:

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario
da carteira do Fundo, a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocacado de Assembleia Geral para decidir sobre uma das
seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou da gestao do Fundo, ou de
ambas; (ii) incorporagado a outro Fundo, ou (iii) liquidagao do afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, prego de venda dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como
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nao ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo
investimento nas Cotas do Fundo.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de
Investimento:

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de imdveis e/ou ativos suficientes ou em
condicdes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicao, a
Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de ativos. A auséncia de
Iméveis atrativos para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de Ativos
Imobiliarios.

Inexisténcia de Garantia de Eliminagao de Riscos:

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Cotista aos riscos aos quais o Fundo
€ a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas, parcial ou total, do
capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo nao conta com garantias do
Administrador, do Gestor, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro
ou do Fundo Garantidor de Créditos FGC, para reducao ou eliminagdo dos riscos aos
quais esta sujeito, e consequentemente, aos quais os Cotistas também poderao estar
sujeitos. Em condigbes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos
do Administrador podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais
do Fundo ndo estao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas
podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de
seus compromissos. Ainda, qualquer resultado obtido no passado pelo Fundo e/ou por
fundos similares ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serao alcangados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas
taxas de juros, e indices de inflagao e variagdo cambial.

Risco de Concentragao da Carteira do Fundo:

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

Risco Decorrente do Descasamento entre a Rentabilidade das Cotas e dos
Ativos Imobiliarios:

Apesar de a carteira do Fundo estar atrelada a ativos imobiliarios, nao
necessariamente a rentabilidade do Fundo espelhara a rentabilidade que seria
auferida em um investimento direto nos ativos imobiliarios subjacentes, em virtude da
existéncia de despesas diversas tipicas de estruturas de Fll, entre outros fatores de
risco atrelados ao Fundo, conforme elencados no Regulamento, podendo, assim,
haver o descasamento entre a rentabilidade das contas e dos ativos imobiliarios.
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Demais Riscos:

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratéria, guerras,
revolugdes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros integrantes da carteira do Fundo, mudangas impostas aos referidos ativos,
alteracdo na politica econdmica e decisbes judiciais porventura ndo mencionados
nesta secao.

A integra dos fatores de risco a que o Fundo e os Cotistas estao sujeitos encontra-se
descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instrugao
CVM 472, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido
documento.

7. Patrimonio liquido

O patriménio do Fundo ¢é constituido pelos empreendimentos imobiliarios
mencionados na politica de investimento do Fundo, das aplicagdes financeiras,
do saldo de caixa e das provisoes.

Em 31 de dezembro de 2025 o patriménio do Fundo esta composto por 300.400
cotas (251.400 em 2024), com valor unitario de R$ 52,116608 (R$ 73,564015
em 2024), totalizando R$ 15.656 (R$ 18.494 em 2024).

71 Emissao, resgate e amortizacao de cotas
O patriménio do Fundo é representado por uma unica classe de Cotas.

As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do
patrimonio do Fundo, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do cotista
no livro de registro de cotistas ou na conta de depdsito das cotas.

No ambito da 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo, objeto de oferta publica a
ser conduzida nos termos da Instrugao CVM n° 476/09, e alteragdes subsequentes,
serdo emitidas até 370.000 cotas, no valor de R$ 100,00 (cem Reais) cada uma,
totalizando o montante de até R$ 37.000 (trinta e sete milhdes de reais),
observada a possibilidade de colocagéo parcial das cotas da primeira emissao do
Fundo, desde que sejam colocadas, pelo menos, 220.000 cotas, totalizando o
montante de R$ 22.000 (“Patriménio Minimo Inicial”).

Todas as Cotas assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere
aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que,
conforme orientacido e recomendacao do Gestor, apds verificado pela Administradora a
viabilidade operacional do procedimento junto a B3, a nova emissao das Cotas podera
estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de distribuicdo das Cotas objeto da nova
emissao, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo nao darao direito a
distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas
ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissdo de Cotas,
inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagoes.
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Nao € permitido o resgate das Cotas por se tratar de um fundo fechado.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo emitiu 49.000,000000 cotas
no montante de R$ 4.900 (31.400 cotas no montante de R$ 3.140 em 2024).

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve amortizagdes
de cotas.

8. Negociagao das cotas

O Fundo possui cotas registradas para negociagado na B3 sob o cédigo MGRI11,
contudo ndo houve negociagao de cotas durante os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2025 e 2024.

9. Remuneragdo da administragao, gestao e custodia

Pelos servicos de administracdo do Fundo e escrituracdo das Cotas, o
Administrador fara jus ao recebimento da taxa de administracdo descrita abaixo
(“Taxa de Administragdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 13,5 (treze mil
e quinhentos reais), o que for maior, serao debitados do Fundo de acordo com o
disposto neste Regulamento e na regulamentagdo em vigor:

Patrimonio Liquido (PL) Taxade Adm sobre o PL
Até RS 500.000 0,135% ao ano

Entre RS 500.000 e RS 1.000.000 0,108% ao ano

Acima de 1.000.000 0,09% ao ano

A Taxa de Administragéo sera provisionada por Dia Util (em base de 252 Dias Uteis
por ano) sobre o valor do Patriménio Liquido e apropriada e paga ao Administrador
mensalmente, por periodos vencidos, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente
dos servigos prestados.

A Taxa de Administracdo estabelecida acima constitui a Taxa de Administragao
minima da Classe (“Taxa de Administracdo Minima”), ou seja, ndo compreende as
taxas de administracdo de eventuais fundos investidos. Além da Taxa de
Administracdo Minima, o Fundo estara sujeito, ainda, as taxas de administragao,
performance, ingresso e/ou saida, bem como as taxas de qualquer outra natureza que
vierem a ser cobradas pelos fundos investidos, conforme aplicavel.

Pelos servigos de gestdo da carteira de investimentos do Fundo, o Gestor fara jus ao
recebimento da taxa de gestdo descrita abaixo (“Taxa de Gestao”), observado o valor
minimo mensal de R$ 80,43833 (oitenta mil quatrocentos e trinta e oito reais e trinta e
trés centavos), o que for maior, serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto
neste Regulamento e na regulamentagédo em vigor:
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Taxa de Gestao Taxa de Gestao
Patrimonio Liquido (PL) sobre o Patriménio Liquido antes da [sobre o Patriménio Liquido apds a
Oferta Publica da Primeira Emissdao |Oferta Publica da Primeira Emissao
Até RS 500.000 0,85% ao ano 0,80% ao ano
Entre R$ 500.000 e RS 1.000.000 0,88% ao ano 0,83% ao ano
Acima de 1.000.000 0,90% ao ano 0,85% ao ano

Pelos servicos de custédia qualificada dos ativos integrantes da carteira de
investimentos do Fundo, o Custodiante fara jus ao recebimento da taxa de custddia
maxima descrita abaixo (“Taxa de Custddia”), observado o valor minimo mensal de R$
1,5 (mil e quinhentos reais), o que for maior, serdo debitados do Fundo de acordo com
o disposto neste Regulamento e na regulamentagéo em vigor:

Patrimonio Liquido (PL) Taxa de Custddia sobre o Patriménio Liquido
Até RS 500.000 0,015% ao ano

Entre RS 500.000 e RS 1.000.000 0,012% ao ano

Acima de 1.000.000 0,01% ao ano

O valor minimo mensal das taxas descritas nos itens anteriores sera atualizado
anualmente pela variagdo positiva do IPCA — indice Nacional de Pregos ao
Consumidor, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica —
IBGE ou, na sua extingdo, por qualquer outro indice que venha a ser fixado em sua
substituicdo ou, na sua auséncia, por um indice a ser negociado em comum acordo
entre as partes, contados a partir da data de inicio do funcionamento do Fundo e/ou da
Classe ou do inicio da prestacao de servigo, conforme o caso.

Sem prejuizo do disposto no item abaixo, o Fundo ndo cobra taxa de ingresso e taxa
de saida.

No ambito de cada emissao de novas Cotas, o Fundo podera, a exclusivo critério do
Administrador em conjunto com o Gestor, cobrar (i) a Taxa de Distribuicdo Primaria, as
quais serao pagas pelos subscritores das novas Cotas, no ato da subscrigdo primaria
de tais novas Cotas, ou (ii) taxa de saida.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foi apropriado o montante de R$ 186

(R$ 177 em 2024) a titulo de taxa de administragdo, R$ 487 (R$ 238 em 2024) a titulo
de taxa de gestdo e R$ 20 (R$ 18 em 2024) a titulo de taxa de custddia.

10. Prestadores de servigos

Os servigcos sao prestados:

Custddia: QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituragao: QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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Gestao:
Tesouraria:
Distribuigdo de cotas:

11.

Os titulos publicos que lastreiam as operagcbes compromissadas estao registrados no

Valora Renda Fixa Ltda.

Ql Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Custoédia dos titulos em carteira

Sistema Especial de Liquidagao e Custddia (SELIC) do Banco Central do Brasil.

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

a responsabilidade dos Administradores dos fundos investidos, ou de terceiros por

ele contratados.

12.

As transagbes com partes relacionadas foram efetuadas em condi¢gées de mercado,

Partes relacionadas

no tocante a encargos e prazos, e sdo compostas por:

31.12.2025 31.12.2024
Descricao Parte Relacionada Ativo  Resultado Ativo  Resultado
Disponibilidades QI CTVM 1 - 2 -

31.12.2025 31.12.2024
Descrigcédo Parte Relacionada Passivo Resultado Passivo Resultado
Taxa de Administragao QI CTVM (16) (186) (15) (177)
Taxa de Custddia QI CTVM (2) (20) (3) (18)
Taxa de Gestéo Valora Renda Fixa Ltda. (80) (487) (15) (238)

13.

Principais encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patrimonio
liquido médio no exercicio, estdo apresentados da seguinte maneira:

Encargos 31122025 P IOPL - 3qp4p10004  TedoOPL

Taxa de administragéo (186) (1,07) 177) (0,79)
Taxa de gestéo (487) (2,81) (238) (1,06)
Taxa de custddia e auditoria (116) (0,67) (109) (0,49)
Despesas com Consultores Especializados (29) (0,17) (4) (0,02)
Despesa com Consultoria Juridica (23) (0,13) (26) (0,12)
Taxa de fiscalizagdo — CVM (8) (0,05) (10) (0,04)
Outras despesas (283) (1,63) (50) (0,22)
Total: (1.132) (6,53) (613) (2,73)
Patrimonio liquido - Médio 17.352 22.371
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14. Rentabilidade

O patriménio liquido médio nos exercicios, valor da cota e rentabilidade estao
apresentadas abaixo:

Data PL Médio Valor da cota Rentabilidade %
31/12/2025 17.352 52,116609 (29,15)
31/12/2024 22.371 73,564015 (33,29)

A rentabilidade percentual das cotas do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2025 (apurada considerando-se o resultado do exercicio sobre o valor nominal das
cotas integralizadas ao final do exercicio), foi negativa de 9,16% (negativa de 18,96%
em 2024).

O percentual médio dos rendimentos apropriados por cota no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2025 (apurado considerando-se rendimento apropriado no exercicio
sobre o valor nominal de cotas integralizadas), foi de 16,60% (15,80% em 2024).

Conforme ICVM n° 516, a rentabilidade percentual média das cotas do Fundo é
calculada considerando-se o resultado dos exercicios sobre a quantidade média
ponderada de cotas integralizadas existentes no exercicios.

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

15. Distribuicao de rendimentos

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balancete e
balango anual encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,
respectivamente. O resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos
Cotistas, semestralmente, até o 10° (décimo) dia util dos meses de fevereiro e agosto.
Eventual antecipagao dos resultados a serem pagos pelo Fundo podera ser realizada,
a critério da Administradora, em havendo os recursos disponiveis para o pagamento.
Eventual saldo de resultado distribuido e ndo pago sera incorporado ao patrimdnio
liquido do Fundo.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:
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Em 31 de dezembro de 2025:

Rendimentos a distribuir Exercicio 2025
(+) Receitas apuradas segundo o regime de competéncia 11.054
(-) Despesas apuradas segundo o regime de competéncia (13.805)
(=) Prejuizo liquido apurado no periodo segundo o regime de competéncia (2.751)
Receitas - Regime de Caixa no exercicio 10.815
(+) Receita de Aluguel 10.796
(-) Receitas com operagdes compromissadas 19
Despesas - Regime de Caixa no exercicio (5.609)
(+) Despesas com juros de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI (5.473)
(+) Despesas com securitizadora (136)
(-) Receitas por competéncia e ainda ndo transitadas pelo caixa (286)
(-) Receitas de aluguel (17)
(-) Receitas com operagdes compromissadas (19)
(-) Receitas de fundos de reserva na securitizadora (347)
(-) Rendimentos de cotas de fundos de renda fixa 150
(-) Rendimentos de cotas de fundos imobilidrios .
(-) Outros valores a receber (53)
(+) Despesas por competéncia e ainda ndo transitadas pelo caixa 2.501
(+) Ajuste a valor justo - Iméveis 2.160
(+) Despesas de taxa de administragdo !
(+) Despesas de taxa de gestdo 66
(+) Despesa de auditoria 6
(-) Despesa de taxa de fiscalizagdo - CVM 1
(+) Despesas com anuidade B3 1
(+) Despesa com juros de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI (778)
(+) Despesas com compra de iméveis a prazo 1.044
(=) Lucro liquido ajustado base para calculo da distribuigdo 4.670
Rendimentos a distribuir 4.987
Total pago aos cotistas referente ao exercicio anterior }
Total pago aos cotistas no exercicio atual 4,582
Total de rendimentos distribuidos 4.582
Rendimentos remanescentes a pagar 406
% Distribuido no exercicio 108,85
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Em 31 de dezembro de 2024:

2024
Prejuizo liquido apurado no exercicio segundo o regime de competéncia (4.933)
(+) Ajuste a valor justo 3.340
(+) Receitas de natureza imobiliaria 5.534
(-) Demais despesas (159)
(=) Lucro liquido apurado no periodo segundo o regime de competéncia 3.782
Minimo de Rendimentos a Distribuir (95%) 3.593
Rendimentos distribuidos 3.971
Percentual distribuido 105,00%

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo distribuiu rendimentos
no montante de R$ 4.987 (R$ 3.971 em 2024).

16. Politica de divulgacao das informagoes

A Administradora divulga as informacdes periédicas e pontuais referentes ao
Fundo e suas atividades de acordo com as regras da CVM: na pagina da
Administradora na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos
cotistas em sua sede, além do envio das informacgodes referidas a B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdo, bem como a CVM, através do Fundos.Net (sistema integrado de
envio de informagdes da CVM e da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcado) na rede
mundial de computadores.

17. Legislagao tributaria
Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos com operagdes realizadas pela carteira do
Fundo n&o estdo sujeitos ao imposto de renda nem ao IOF.

Cotistas
Imposto de renda

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

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

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

Os rendimentos das aplicagbes em fundos de investimento ficardo sujeitos a
retencdo na fonte do IRRF no ultimo dia util dos meses de maio e novembro
(“Tributacao Periédica”) ou na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizagao
ou do resgate de cotas, caso ocorra antes.

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

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

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

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

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

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

18. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para

instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuragoes do valor justo
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pelo nivel das seguintes hierarquias de mensuragao pelo valor justo:

o Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados
ativos é baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um
mercado € visto como ativo se os precos cotados estiverem pronta e
regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo
de industrias, servigco de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles
precos representam transacées de mercado reais e que ocorrem regularmente
em bases puramente comerciais.

o Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que n&o sado negociados
em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagao.
Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde
esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da
entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor justo de
um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido
no Nivel 2.

o Nivel 3 - Se uma ou mais informacodes relevantes nao estiver baseada em
dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3.As
técnicas de avaliagcdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas
no artigo 7° da Instrucao CVM 516/11.

a) A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

Em 31 de dezembro de 2025:

Nivel1 Nivel2 Nivel 3 Total

Ativos

Propriedades para investimento - - 111400 111.400
Cotas de Fundos de investimento - 5 - 5
Total do Ativo - 5 111.400 111.405

Em 31 de dezembro de 2024:

Nivel1 Nivel2 Nivel 3 Total

Ativos

Propriedades para investimento - - 113.560 113.560
Cotas de Fundos de investiento - 5 - 5
Total do Ativo - 5 113.560 113.565

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 de 2024, ndo ocorreram
reclassificagdes entre os niveis 1, 2 e 3.
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19. Prestacdo de outros servicos e politica de independéncia do auditor

A Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servico prestado pela
KPMG Auditores Independentes Ltda., relacionados a este Fundo de Investimento
por ela administrado que ndo aos servicos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com
os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o
seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover
os interesses deste.

20. Deliberagoes em assembleia

Em instrumento particular do Administrador para alteracdao do Regulamento
do Fundo realizado em 24 de junho de 2025 foi aprovado:

(i) Aprovar a alteracao do Regulamento do Fundo, adaptando este nos termos da
RCVM 175 e Anexo Normativo Ill, e das demais disposi¢cdes legais e
regulamentares aplicaveis, o qual passara a viger com a redagdo constante no
Anexo | ao presente instrumento (“Regulamento”), incluindo, sem limitacao, (a) a
forma de comunicagdao que sera utilizada pelo administrador, em conformidade
com o disposto no artigo 12 da Resolugao CVM 175/22; (b) segregacao de taxas
de administracdo e gestdo e inclusdo do descritivo sobre a taxa maxima de
distribuigao; (c) adaptacao redacional sobre a nova estrutura de fundo, classes e
subclasses; (d) adaptagcao da lista de encargos do fundo, em linha com RCVM
175; (e) alteragdo da responsabilidade dos cotistas da Classe que sera limitada ao
valor subscrito pelo cotista; (f) alteracdo da denominacdo para: MOGNO
PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA; (g) demais adaptacdes a Resolucdo CVM 175/22, no que for aplicavel.

As deliberagdes constantes neste instrumento passarao a vigorar a partir de 25 de
junho de 2025, data de divulgagao na CVM.

Em assembleia geral extraordinaria de cotistas realizada em 12 de setembro
de 2025, foi aprovado:

(i) A alteracéo do item 3.1. do Anexo da Classe Unica do Fundo, com o objetivo de
promover o ajuste na redagdo com relagao a taxa de administracio;

(ii) A alteragéo do item 3.2. do Anexo da Classe Unica do Fundo, com o objetivo
de promover o ajuste na redagao e inclusdo do valor minimo mensal da Taxa de
Gestéo;

(iii) A alteracdo do item 3.1. do Anexo da Classe Unica do Fundo, com o objetivo
de promover o ajuste na redagao com relagéo a taxa de custodia;

(iv) A alteracdo do item 3.4. do Anexo da Classe Unica do Fundo, com o objetivo
de promover a inclusdo do inicio da aplicagdo do reajuste das taxas dos
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prestadores de servico; e

(v) A consolidagao de todas as alteragdes mencionadas nos itens anteriores na
forma do Regulamento, o qual possui efeitos retroativos de 01 de agosto de 2025.

21. Demandas judiciais

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

22. Outros assuntos

No dia 6 de novembro de 2025 foi publicado no Diario Oficial da Unido, se¢ao 3
pagina 212, no item 294590 a aprovacao da incorporacido da Singulare Corretora
de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (CNPJ 62.285.390) pela QI Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ 46.955.383), mediante versdo da
totalidade de seu patriménio e consequente extingdo, sucedendo-lhe a
incorporadora em todos os direitos e obrigagdes; cancelamento da autorizagdo
para funcionamento da sociedade incorporada; transferéncia do controle direto
para Ql Holding Financeira Ltda. (CNPJ 40.852.432); mudanga de denominagao
social para QI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (AGEs de
12.9.2025). Deciséo: Chefe. Data: 03.11.2025.

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

23. Eventos subsequentes
Até a data de autorizacdo para emissdo dessas demonstracdes contabeis, nao

ocorreram quaisquer eventos que pudessem alterar de forma significativa a
situacdo patrimonial, econbmica e financeira nas demonstragcdes contabeis

apresentadas.
Contador Diretor esponsavel
Ricardo Cavalari da Silva Daniel Doll Lemos

CRC: SP-322316/0-5
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