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Relatorio do auditor
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Aos Cotistas e & Administradora do

Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade
Limitada

(anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento
Imobiliario)

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Sé&o Paulo - SP

Opinido com ressalva

Examinamos as demonstragdes contdbeis do Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento
Imobiliério Responsabilidade Limitada (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em

31 de dezembro de 2025 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio 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 informagoes elucidativas.

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos do assunto descrito na se¢do intitulada “Base para opinido com
ressalva”, as demonstragdes contébeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posigdo patrimonial e financeira do Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada em 31 de dezembro de 2025, o desempenho de suas
operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis
adotadas no Brasil, aplicveis aos Fundos de Investimento Imobilidrio regulamentados pela Comissdo de Valores
Mobiligrios (CVM).

Base para opinido com ressalva

Investimento em Sociedades de Propdsito Especifico (“SPEs™) - auséncia de demonstragées
financeiras auditadas

Conforme Nota Explicativa n® 5, em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia investimento em Sociedades de
Propésito Especifico (“SPEs”), no montante de R$ 19.460 mil, o equivalente a 34,24% de seu Patriménio Liquido
naquela data. Até a data de emissdo das demonstragdes contdbeis ora apresentadas, ndo tivemos acesso ds
demonstragdes contdbeis auditadas das SPEs. Desta forma, ndo nos foi possivel, através de procedimentos
alternativos de auditoria, determinar os eventuais ajustes e itens de divulgagdo, se algum, que seriam requeridos
nas demonstragdes contdbeis do Fundo em 31 de dezembro de 2025 em virtude da citada limitagdo.
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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 contdbeis”. Somos independentes em relagdo
ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e
nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade aplicéveis as auditorias de
demonstragdes contdbeis de entidades de interesse plblico no Brasil, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida &

suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido com ressalva.

Enfase
Capital circulante liquido

Chamamos atengdo ao balango patrimonial levantado em 31 de dezembro de 2025, que apresenta capital
circulante liquido negativo. A capacidade do Fundo em liquidar as obrigagdes de curto prazo, esté diretamente
associada ao recebimento do fluxo de caixa dos ativos de natureza imobilidrios ou de novos aportes de cotistas.
Nossa opinido ndo contém ressalva com relagdo a esse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

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

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

Propriedades para Investimento
(Conforme Nota Explicativa n° 6, "Propriedade para Investimento")
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Conforme na Nota Explicativa n® 6, o Fundo mantém investimento em propriedade para investimento no
montante de R$ 37.264 mil, correspondente a 65,56% do seu Patriménio liquido. Desta forma, entendemos que os
riscos mais significativos para fins de auditoria sdo a mensuragdo do valor justo e a existéncia.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros (i) conciliag@o contdbil da carteira; (ii) andlise das
matriculas dos imdveis; (iii) envolvimentos dos nossos especialistas em avaliagdo de ativos para revisdo dos
laudos a valor justo das propriedades para investimento. Os procedimentos realizados pelos nossos especialistas
contemplaram: (a) andlise da razoabilidade das principais premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores;
e (b) concluséo dos resultados obtidos pelo método comparativo; e (iv) teste de aderéncia entre as informagdes
registradas e as informagdes contdbeis registradas e divulgados.

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

Responsabilidade da administragdo sobre as demonstragoes contébeis

A administragdo do Fundo é responsével pela elaboragdo e adequada apresentagdo dessas demonstragdes
contdbeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicGveis aos Fundos de Investimento
Imobiliério regulamentados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e pelos controles internos que ela
determinou como necessdrios para permitir a elaboragdo de demonstragdes contdbeis livres de distorgdo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboragdo das demonstragdes contdbeis, a administragdo & responsavel pela avaliagdo da capacidade do
Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstragdes contébeis, a ndo ser que a
administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista

para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo s@o aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de

elaborag¢do das demonstragdes contdbeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragoes contabeis

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

demonstragdes contdbeis.

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 distorgdo relevante nas demonstragdes contdbeis, independentemente
se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de
ndo detecgdo 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 representagoes falsas

intencionais;

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados ds circunsténcias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia

dos controles internos do Fundo;

Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgagdes feitas pela administragdo;

Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administra¢do, da base contdbil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes
que possam levantar davida significativa em relagdo & capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatdrio de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragdes contdbeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusSes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter

em continuidade operacional; e

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

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

nossos trabalhos.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas
relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando

aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsdveis pela governanga, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contdbeis do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em
nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo plblica do assunto, ou
quando, em circunstdncias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva

razodvel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse piblico.

S&o Paulo, 11 de junho de 2026

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 28P-025.583/0-1

Luis Roberto Cardoso Inacio
Contador CRC 1RJ-109.628/0-0
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Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada (Anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento

Student Housing - Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 31.152.015/0001-07

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais - R$)

31/12/2025 31/12/2024
% sobre o % sobre o
patriménio patriménio
Valor liquido Valor liquido
Ativo
Circulante 523 0,92 2.103 6,14
Caixa e equivalentes de caixa - - 1 -
Disponibilidades - - 1 -
Depositos bancérios - conta corrente Vortx (*) - - 1 -
Ativos de natureza ndo imobiliria 513 0,90 492 1,44
Imoéveis 513 0,90 492 1,44
Iméveis mantidos para venda 513 0,90 492 1,44
Ativos de natureza ndo imobiliaria 10 0,02 1.610 4,70
Cotas de fundos de investimento 10 0,02 1.610 471
Beyond Soberano Fundo De Investimento Em Cotas De Fundos De Investimento
Renda Fixa Referenciado Di 10 0,02 1.610 4,70
N&o circulante 56.724 99,80 35.438 103,57
Ativos de natureza imobiliaria 56.724 99,80 35.438 103,57
Investimentos em SPE 19.460 34,24 18.471 53,98
Participagdes Societarias 19.460 34,24 18.325 53,55
Adiantamento para futuro aumento de capital - - 146 0,43
Imoveis 37.264 65,56 16.967 49,59
Imoveis mantidos para renda 37.264 65,56 16.967 49,59
Total do ativo 57.247 100,72 37.541 109,71
Passivo
Circulante 406 0,72 3.322 9,70
Valores a pagar 406 0,72 3.322 9,70
Cotas a resgatar 334 0,59 3.252 9,50
Servicos de auditoria 39 0,07 39 0,11
Servicos bancarios 2 - - -
Taxa de escrituragdo (*) 3 0,01 3 0,01
Outras obrigacoes diversas 3 0,01 4 0,01
Taxa de administracdo (*) 25 0,04 24 0,07
Total do passivo 406 0,72 3.322 9,71
Patrimonio liquido 56.841 100,00 34.219 100,00
Capital Social 69.215 121,77 52.322 152,91
Prejuizos acumulados (12.373) (21,77) (18.103) (52,90)
Total do passivo e do patrimonio liquido 57.247 100,72 37.541 109,71

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstra¢oes contabeis.



Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada (Anteriormente

denominado: Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 31.152.015/0001-07

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes do resultado
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais - R$, exceto o valor unitario das cotas)

Composi¢do do resultado do exercicio 31/12/2025 31/12/2024
Resultados 6.292 (6.385)
Resultado com ativos de natureza imobiliaria 6.186 (6.396)
Ajuste a valor justo - SPEs 960 (6.396)
Ajuste a valor justo - Propriedades para investimento 5.226 -
Resultado com ativos de natureza néo imobiliaria 96 11
Cotas de Fundos de investimento 96 11
Outras receitas operacionais 10 -
Outras rendas operacionais 10 -
Despesas (562) (528)
Despesas com ativos de natureza imobiliaria (13) (51)
Manutengdo e conservacao de iméveis (13) (42)
Despesas tributarias - 9)
Despesas de servicos técnicos especializados (190) (149)
Auditoria e custddia (57) (41)
Escrituracdao (36) (38)
Distribuigéo - (20)
Assessoria técnica (65) (25)
Consultoria juridica - (2)
Servigos de avaliagdo (13) (23)
Comissdes e corretagens (19) -
Despesas da Administracao e Gestao (290) (274)
Administracao (290) (274)
Demais despesas (69) (54)
Despesas com cartorio - )
Taxa de fiscalizagdo CVM (10) (13)
Taxa B3 (14) (13)
Taxa ANBIMA (3) 1)
Outras despesas (42) (26)
Resultado liquido no exercicio 5.730 (6.913)
Quantidade de cotas 870.918,4343 531.226,4343
Lucro/Prejuizo por cota - valor em R$ 6,58 (13,01)
Lucro em R$ (Ocultar esta linha) 5.729.982,04 (6.913.386,30)

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada (Anteriormente denominado:

Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 31.152.015/0001-07

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstra¢des das mutac6es do patrimdnio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

Ajustes de Lucros

avaliagéo Amortizacao (prejuizos) Patrimonio liquido
Capital Social patrimonial de cotas acumulados total

Em 31 de dezembro de 2023 48.715 - (11.190) 37.525
(+) Cotas emitidas 3.607 - - 3.607
(+/ -) Lucro ou prejuizo liquido do exercicio - - (6.913) (6.913)
Em 31 de dezembro de 2024 52.322 - (18.103) 34.219
(+) Cotas emitidas 17.209 - - 17.209
(-) Custo de emissdo de cotas (316) - - (316)
(+/ -) Lucro ou prejuizo liquido do exercicio/periodo - - 5.730 5.730
Em 31 de dezembro de 2025 69.215 - (12.373) 56.841

As notas explicativas da Administra¢do sdo parte integrante das demonstragées contabeis.



Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada (Anteriormente

denominado: Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 31.152.015/0001-07
(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes dos fluxos de caixa - método indireto
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
(Em milhares de reais - R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio

Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa
(-) Resultado com SPEs
(-) Resultado com propriedades para investimento

Resultado liquido ajustado

Fluxo de caixa das atividades de operacionais

(-) Investimentos em SPE

(-) Imoveis e terrenos

(+) Aumento em prov. pagtos a efetuar

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
(+) Aplicagéo de cotistas
(-) Custo na emisséo de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacéo no caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Variacao no caixa e equivalentes de caixa

31/12/2025 31/12/2024
5.730 (6.913)
(960) 6.396
(5.226) -
(456) (517)
(31) (146)
(15.071) (4.755)
(2.937) 3.294
(18.038) (1.607)
17.209 3.607
(316) -
16.893 3.607
(1.601) 1.483
1611 128
10 1.611
(1.601) 1.483

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstra¢des contabeis.



Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student
Housing — Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 31.152.015/0001-07

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

Contexto operacional

O Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student
Housing - Fundo de Investimento Imobiliario) (“Fundo”) foi constituido em 26 de junho de 2018
e iniciou suas atividades em 30 de agosto de 2019, sob a forma de condominio fechado, com
prazo indeterminado. Destina-se a receber aplicagdes de investidores em geral.

O Fundo tem como objetivo de investimento investimentos em Ativos Imobilidrios e Outros
Ativos. Os investimentos em fundos nédo sdo garantidos pela Administradora, Gestora ou por
gualguer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

A administracdo da carteira do Fundo € realizada pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda. (“Administradora”) e a gestdo da carteira € realizada pela Hectare Capital
Gestora de Recursos Ltda. (“Gestora”).

Apresentacao e elaboracdo das demonstracfes contabeis

As demonstracBes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios regulamentados pelas Instru¢cdes n®
516/11 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientac6es
e as InterpretacBes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, as normas
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo conflitantes com as
disposi¢coes contidas nas instrucdes especificas dos Fundos de Investimento Imobiliario.

Essas demonstracbes contabeis foram aprovadas pela Administradora do Fundo em
11 de junho de 2026, que autorizou sua divulgagéo.

Principais praticas contabeis

As principais praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a
elaboracdo das demonstracbes contdbeis sdo provenientes das normas da CVM.
As demonstracdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico, com excecdo dos
ativos financeiros que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrucao
CVM 516/11, quer sejam de natureza imobilidria ou ndo. As praticas de mensuragdo especificas
estdo descritas nos demais itens adiante, conforme segue:



Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student
Housing — Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 31.152.015/0001-07

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

a) Reconhecimento de receitas e despesas

A Administradora adota o regime de competéncia para o registro das receitas e despesas.

b) Classifica¢do ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacdo
circulante/nao circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou
se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente
para negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacdo ou
(iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos séo classificados como néo circulantes.
Um passivo € classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional
normal dentro de 12 meses ap0s o periodo de divulgacdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para
diferir a liquidacéo do passivo por, pelo menos, 12 meses apés o periodo de divulgacédo. Todos
0s demais passivos sdo classificados como nao circulantes.

Caixa e equivalente de caixa

S&o representados por depositos bancarios em instituigdes financeiras, incluidos na rubrica de
disponibilidades e aplica¢6es interfinanceiras de liquidez, com prazo original de vencimento igual
ou inferior a 90 dias, sendo o risco de mudanca no valor de mercado destes considerada
imaterial.

(i) Disponibilidades

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez imediata e com risco
insignificante de perda de mudanca de seu valor de mercado.

d) Cotas de fundos de investimentos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢do, ajustado diariamente
pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos investidos, sendo
a melhor estimativa da Administragdo de valor justo desses ativos. A valorizagdo e/ou a
desvalorizagdo das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas em “Resultado com
cotas de fundos”.
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e) Ativos financeiros de natureza imobiliaria
(i) Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE)

Os investimentos em acOes de companhias fechadas séo registrados ao custo de aquisi¢do e
ajustados anualmente ao valor justo. Os resultados sé@o registrados na rubrica do resultado
“Ajuste e valor justo”. Caso o Administrador ndo consiga mensurar de forma confiavel o valor
justo, a mensuracdo serd feita pelo valor de custo até que o valor justo possa ser determinado
de maneira confidvel ou quanto a construcdo for completada, o que ocorrer primeiro.

(i) Iméveis mantidos para venda

Os iméveis mantidos com a finalidade de venda séo inicialmente reconhecidos pelo seu custo
acrescido de impostos ndo recuperaveis sobre a compra, depois de deduzidos os descontos
comerciais e abatimentos e acrescido dos custos diretamente atribuiveis para colocar o ativo
no local e condigd@o necessarias para a finalidade pretendida.

A administragdo faz a mensuragdo das propriedades mantidas para venda pelo menor entre o
seu valor contabil e o valor justo menos as despesas de venda.

A administracdo avalia, a0 menos anualmente, se ha alguma indica¢do de reducgdo ao valor
recuperavel de ativo, que é mensurada ao valor equivalente as perdas de crédito esperadas se
o risco de crédito desse instrumento financeiro tiver aumentado significativamente desde o
reconhecimento inicial, avaliada de forma coletiva.

A Administradora reconhece no resultado, como ganho ou perda na reducdo ao valor
recuperavel, o valor das perdas de crédito esperadas (ou reversao) requerido para ajustar a
provisdo para perdas na data de relatorio ao valor que deve ser reconhecido.

(iii) Propriedades para investimento
Os imoveis foram adquiridos para renda e/ou para apreciacao de capital no longo prazo e sdo
classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do ativo
nao circulante.
Foram reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados anualmente ao valor justo.

Os resultados registrados na rubrica do resultado “Propriedades para Investimento - Ajuste a
valor justo”.
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A determinacao do valor justo foi realizada com projecdes de fluxos de caixa descontados
baseados em estimativas confidveis de fluxos futuros de caixa, consubstanciado nos termos do
contrato de aluguel ou qualquer outro contrato existente e, quando possivel, em evidéncias
externas de valores correntes de aluguéis de ativos na mesma localizacdo e condicéo, usam
taxas de desconto que reflitam as avaliagbes atuais do mercado quanto as incertezas no valor
e prazo dos fluxos de caixa.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que indiquem a possibilidade
de alteracdo substancial no valor justo do imovel classificado como propriedade para
investimento.

f) Outros ativos e passivos
Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado
com seguranga.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacéo legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econbmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variacdes monetarias incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.
Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizacdo ou liquidacéo é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como ndo
circulantes.

g) Lucro (Prejuizo) por cota

O lucro (prejuizo) por cota no exercicio € calculado por meio na diviséo do lucro (prejuizo),
ponderando-se o nimero de cotas em circulagdo mensalmente.

Caixa e equivalentes de caixa

A seguir, apresentamos a posi¢do de caixa e equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2025
e de 2024:

2025

Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor Justo

Fundos de Investimento (*) 10

Total - 10
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2024
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor Justo
Disponibilidades - - 1
Fundos de Investimento (*) 1.610
Total - 1.611

(*) O investimento ndo possui prazo de caréncia para resgate e a conversibilidade das cotas, tanto para aplicagdo quanto para resgate é
imediata, ocorrendo a liquidagéo financeira no mesmo dia

Investimentos em Sociedades de Proposito Especifico (“SPES™)

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo detinha as seguintes posi¢des de cotas de SPEs:

R - Valor Valor
Participacdo Quantidade contabil contabil
Empresa Notas
(%) de acOes em em
31.12.25 31.12.24
Land Hectare Participagdes e Empreendimentos Ltda. 0] 100,00 27.800.000 13.316 11.647
Monte Caseros Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. (ii) 100,00 6.707.943 6.144 6.678
Total 34.507.943 19.460 18.325

i) Land Hectare Participa¢des e Empreendimentos Ltda.

A Land Hectare Participagdes e Empreendimentos Ltda. € uma sociedade limitada, domiciliada
no Brasil, cujo endereco registrado é: Rua Fidéncio Ramos, niUmero 195, conjunto 71, bairro Vila
Olimpia, em Sao Paulo SP. A Land Hectare foi constituida em 08 de novembro de 2018 e tem por
objetivo especifico a compra de unidades imobiliarias de um edificio residencial de apartamentos
estudantis, denominado Condominio Edificio Piragibe. A propriedade esté localizada na Rua José
Piragibe, n°s 366, bairro denominado Butanta, municipio de S&o Paulo - SP. O empreendimento
encontra-se concluido.

O fundo possui 100% de participacdo na empresa Land Hectare Participagdes, que, por sua vez,
detém integralmente a SPE Pedro de Toledo, proprietaria de um terreno Pedro de Toledo,
localizado em Séo Paulo (SP) com area total de 800 m2. Além disso, a empresa possui 50,67% de
participacdo no Residencial Piragibe, empreendimento de moradia estudantil localizado na
cidade de S&o Paulo.

Ipé avaliagbes Consultoria Empresarial Ltda. (“Avaliadora”) empresa de avaliacdo externa e
independente, tendo apropriada qualificacio profissional reconhecida e experiéncia na regido e
no tipo de propriedade que estéa sendo avaliada, determinou os valores de mercado dos imoveis
de propriedade do Fundo na data-base de 31 de outubro de 2025.

O Residencial Piragibe foi avaliado pelo método da Renda, utilizando fluxo de caixa descontado,
com taxa de desconto (WACC) de 12,5%, considerando um periodo projetivo de 5 anos e 3 meses.
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Ja o terreno da SPE Pedro de Toledo foi avaliado pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado (MCDDM), com base em 6 imOveis comparaveis para determinar o valor por metro
quadrado.

No exercicio findo em 31 de dezembro 2025, a investida esté avaliada no valor de R$ 13.316
(Em 2024 R$ 11.647).

(i) Monte Caseros Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

A Monte Caseros Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. é uma sociedade de propdsito
especifico, domiciliada no Brasil, cujo endereco registrado €: Rua John Harrison, nimero 299,
conjunto 901, sala A, bairro Lapa, em S8o Paulo - SP. A Monte Caseros deu inicio as suas
atividades em 17 de setembro de 2019 e tem por objetivo especifico o desenvolvimento e
construcdo de um Student Housing, com foco nos estudantes de universidades proximas, como
a Universidade de S&o Paulo (USP). O empreendimento Monte Caseros esta localizado na Rua
Monte Caseros, no bairro Butantd, em S&o Paulo.

Por meio da 72 alteragéo e consolidacdo do contrato social da Monte Caseros Empreendimento
Imobiliario Spe Ltda. Realizada no em 25 de maio 2023, houve a consolida¢do da decisdo de
cancelar as quotas do capital social da sociedade ora subscritas e ainda ndo integralizadas, no
montante de R$1.800, equivalente a 1.800 quotas, com valor nominal unitario de R$ 1,00 (um
real), passando o capital social de R$ 9.000 para R$ 7.200, dividido em 7.200 quotas, com valor
nominal unitario de R$ 1,00 (um real), subsequentemente o Fundo optou por reduzir o capital
social da sociedade no montante de R$492, passando este de R$ 7.200. para R$6.708, pagos
mediante a conferéncia do imovel objeto matricula n® 247.305.

A Monte Caseros SPE é uma sociedade de proposito especifico que possui como principal ativo o
direito de recebimento de unidades autdnomas prontas, adquiridas através da permuta de
terreno urbano (“Terreno Monte Caseros”) situado na Rua Monte Caseros, 167 e 189, Vila
Gomes, na Cidade e Estado de S&o Paulo e registrado sob o n° de Matricula 289.045 e com area
total de 1.443 m2, com empresa desenvolvedora imobiliaria.
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O Terreno Monte Caseros por meio do Instrumento Particular de Confisséo de Divida e Promessa
de Dacdo em Pagamento em Outras Avencas foi vendido a 165 Alto Alegre Incorporadora SPE
(“165 SPE”) por meio do pagamento de R$ 6.011 mil, sendo (i) R$ 157 mil pagos diretamente a
seguradora, revertidos ao pagamento da contratacdo do Seguro Garantia, (ii) R$ 22 mil pagos
diretamente a Prefeitura Municipal de S&o Paulo, revertido ao pagamento de Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), (iii) R$ 171 mil pagos através de Transferéncia Eletrénica Disponivel —
TED a Monte Caseros SPE e, (iv) R$ 5.661 mil por meio de uma Nota Promissora, efetuando-se o
pagamento mediante a dacdo de pagamento por meio da entrega de 35 (trinta e cinco) unidades
residenciais entre 18,21 m2 e 20,45 m?, com categoria de uso Residencial Vertical, sem direito a
vaga de garagem no Empreendimento a ser erigido no imovel. A 165 SPE se compromete a saldar
a divida no valor de R$ 5.661 mediante a entrega de 35 (trinta e cinco) unidades autbnomas do
tipo apartamento a serem edificadas no empreendimento. Atualmente, o empreendimento
encontra-se em fase de desenvolvimento com previsao de conclusao para agosto de 2027.

Ipé avaliagbes Consultoria Empresarial Ltda. (“Avaliadora”) empresa de avaliacdo externa e
independente, tendo apropriada qualificacio profissional reconhecida e experiéncia na regido e
no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, determinou o valor justo da empresa na data-
base de 31 de outubro de 2025.

Para avaliacdo da empresa, foi utilizado o método de avaliagdo do patriménio liquido a pregos
de mercado, derivados dos principios contabeis.

No exercicio findo em 31 de dezembro 2025, a investida esta avaliada no valor de R$ 6.144 (Em
2024 R$ 6.678).

6. Propriedades para investimento

Valor contabil em

AdicGes/ Medicbes

Ajuste a valor

Valor contabil em

Propriedade 31/12/2024 Obra justo 31/12/2025
Studios do Projeto H.I. (i) 16.967 15.071 5.226 37.264
TOTAL 16.967 15.071 5.226 37.264
Valor contabil em AdicGes/ MedicGes  Ajuste avalor  Valor contabil em
Propriedade 31/12/2023 Obra justo 31/12/2024
Studios do Projeto H.I. (i) 12.212 4.755 - 16.967
TOTAL 12.212 4.755 - 16.967
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Em junho de 2021 o Fundo adquiriu cerca de 77% das unidades tipo Studio do Projeto H.I.
Pinheiros lancado no 1° Semestre de 2021 pela incorporadora Setin. O H.l. Pinheiros contara com
91 Apartamentos de 151m2 e 178m?2, 104 Studios de 20,5m? a 43m? e 02 Lajes Corporativas de
880m2 distribuidos em 36 andares e possui entrega prevista para o final de 2024 e esté localizado
em S&o Paulo. No ano de 2024, a administradora concluiu que o valor de aquisicéo reflete o
melhor valor para o valor justo do ativo e 0 manteve registrado pelo custo de aquisi¢do no ano
de 2024 pelo valor de R$ 16.967. No ano de 2025, foi realizado laudo de avaliagdo dos imoveis,
o valor registrado foi de R$ 37.264.

6.1 Método de determinacao do valor justo

O objetivo da avaliacdo é determinar o valor de mercado de compra e venda para atingimento
as exigéncias da Instrugdo CVM n° 516/11 que dispde sobre a elaboracdo e divulgacdo das
demonstracdes contabeis, dando diretrizes quanto aos procedimentos de mensuragdo do valor
justo para monitoramento de valores contabeis registrados.

Os valores justos sdo baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado pelo qual
uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliacdo entre partes conhecedoras e
interessadas em uma transagdo sob condi¢des normais de mercado. Na auséncia de pregos
correntes no mercado ativo, as avaliagdes sdo preparadas atraves da consideracao do valor dos
fluxos de caixa descontado estimados dos aluguéis das propriedades para investimento. A taxa
de desconto que reflita determinados riscos inerentes é entéo aplicada nos fluxos de caixa anuais
liquidos para chegar a avaliagcdo da propriedade.

Ipé avaliagbes Consultoria Empresarial Ltda. (“Avaliadora”) empresa de avaliagdo externa e
independente, tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia na regido e
no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, determinou os valores de mercado dos iméveis
de propriedade do Fundo na data-base de 30 de novembro de 2025.

A avaliacdo dos imoveis foi realizada pelo método comparativo direto de dados de mercado,
levando em consideracao iméveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando.
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Imoveis mantidos para venda

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possui 0s seguintes iméveis em carteira com a finalidade
de venda:

. L Adicdes/ Medicbes Valor contébil
Propriedade Valor contébil Obra 3112 2025
31.12.2024
Monte Casero 492 31 513
Total 492 31 513

Monte Caseros

Em 25 de maio 2023 o Hectare Desenvolvimento Student Housing Fundo de Investimento
Imobiliario, era titular de 7.200 quotas, com valor total de R$ 7.200 da Monte Caseros
Empreendimento Imobiliario Spe Ltda, decidiu por reduzir o capital social da sociedade por
considera-lo excessivo em relagédo ao objeto social de R$492, passando este de R$ 7.200. para
R$6.708, pagos mediante a conferéncia do imovel objeto matricula n® 247.305.

7.1 Método de determinacéao do valor justo

O objetivo da avaliagdo é determinar o valor de mercado de compra e venda para atingimento
as exigéncias da Instrugdo CVM n° 516/11 que dispde sobre a elaboracdo e divulgacdo das
demonstracdes contabeis, dando diretrizes quanto aos procedimentos de mensura¢do do valor
justo para monitoramento de valores contabeis registrados.

Os valores justos s@o baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado pelo
qual uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliacdo entre partes conhecedoras e
interessadas em uma transagdo sob condi¢des normais de mercado. Na auséncia de pregos
correntes no mercado ativo, as avaliagbes sdo preparadas atraves da consideracao do valor dos
fluxos de caixa descontado estimados dos aluguéis das propriedades para investimento. A taxa
de desconto que reflita determinados riscos inerentes é entéo aplicada nos fluxos de caixa anuais
liquidos para chegar a avaliacdo da propriedade.

Ipé avaliagbes Consultoria Empresarial Ltda. (“Avaliadora”) empresa de avaliacdo externa e
independente, tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia na regido e
no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, determinou os valores de mercado dos iméveis
de propriedade do Fundo na data-base de 30 de novembro de 2025.

A avaliagdo dos imoveis foi realizada pelo método comparativo direto de dados de mercado,
levando em consideragao imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando.
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8. Instrumentos financeiros derivativos
E vedada a realizaco de operacdes com derivativos, exceto para fins de protec&o patrimonial.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo ndo operou com instrumentos
financeiros derivativos.

9. Patriménio liquido
O patrimbnio do Fundo serd4 formado por uma unica classe de cotas, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condi¢cdes de emissao, distribuicdo, subscricdo, integralizagédo,
remuneracgdo, amortizacao e resgate descritos no regulamento.
Em 31 de dezembro de 2025, o patrimdnio liquido do Fundo é de R$ 56.841, representado pelo
montante de 870.918,4343 cotas pelo valor unitario de R$ 65,2661 cada. (R$ 34.219 em 2024,
representado pelo montante de 531.226,4342 cotas pelo valor unitario de R$ 64,4142 cada).

10. Evolucéo do valor da cota e rentabilidade

a) Apresentamos adiante a rentabilidade, o patriménio liquido médio e o valor da cota do Fundo
nos ultimos exercicios:

Patrimonio
Exercicio Valor da cota Rentabilidade (%) liquido médio
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 65,2661 7,42 42.020
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 64,4142 (14,94) 47.334

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

Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, por sua propria natureza, estdo sujeitos,
conforme o caso, a flutuagdes de mercado e/ou riscos de crédito das contrapartes que poderdo
gerar perdas até o montante das operacfes contratadas e ndo liquidadas. Mesmo que o
Administrador mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de eliminacéo da
possibilidade de perdas para o Fundo do e para o cotista.

20



Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student
Housing — Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 31.152.015/0001-07

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

A seguir, estdo indicados os principais riscos a que estdo sujeitos os investimentos do Fundo:

Risco de mercado: Consiste no risco de flutuacdo dos precos e da rentabilidade dos ativos do
Fundo, os quais s@o afetados por diversos fatores de mercado, como liquidez, crédito, alteracdes
nas politicas econdmica, monetaria, fiscal ou cambial, e mudancas econdmicas nacionais ou
internacionais. As oscilacbes de pre¢cos podem fazer com que determinados ativos sejam
avaliados por valores diferentes aos de emissdo e/ou contabilizacdo, podendo acarretar
volatilidade das cotas e perdas aos cotistas.

Os processos e servicos operacionais sdo interligados e supervisionados por profissionais
experientes no mercado financeiro e imobiliario. Além disso, a Administradora € responsavel
pelo cumprimento das normas, assegurando que as exigéncias legais e regulatorias sdo
devidamente seguidas, permitindo uma agéo preventiva em relagéo aos riscos do fundo.

Risco de crédito: Consiste no risco de inadimplemento ou atraso no pagamento pelos emissores
e eventuais coobrigados dos ativos ou pelas contrapartes das opera¢des do Fundo, podendo
ocasionar, conforme o caso, a reducdo dos ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das
operacdes contratadas.

A administradora utiliza no gerenciamento dos riscos de crédito, sistemas e métricas para mitiga-
los, por meio de acompanhamento dos projetos nos empreendimentos investidos e de seus
resultados, bem como a avaliacdo dos investimentos em rela¢do aos similares no mercado.

Investimento de baixa liquidez: Consiste no risco de redugdo ou inexisténcia de demanda pelos
ativos integrantes da carteira do Fundo nos respectivos mercados em que sdo negociados, devido
a condicdes especificas atribuidas a esses ativos ou aos préprios mercados em que Sao
negociados. Em virtude de tais riscos, a Administradora podera encontrar dificuldades para
liquidar posicdes ou negociar os referidos ativos pelo preco e no tempo desejados, de acordo
com a estratégia de gestdo adotada para o Fundo, o qual permanecera exposto, durante o
respectivo periodo de falta de liquidez, aos riscos associados aos referidos ativos. Esses fatores
podem prejudicar o pagamento de resgates e/ou amortizacdo aos cotistas do Fundo, nos valores
solicitados e nos prazos contratados.

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como
forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de
caixa previstos e realizados, mantém aplica¢des financeiras com vencimentos diarios de modo a
promover maxima liquidez.
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Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student
Housing — Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 31.152.015/0001-07

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

Risco relacionados a realizacdo de opera¢des com derivativos: realizacdo de operacées no
mercado de derivativos pelo Fundo podera acarretar variagdes no valor de seu patriménio liquido
superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacédo podera,
ainda, resultar em perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, inclusive perda total do capital
investido pelos Cotistas ou a ocorréncia de patriménio liquido negativo, com a consequente
obrigacdo de aportes adicionais pelos Cotistas.

A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no regulamento do Fundo, devendo os cotistas e 0s potenciais investidores ler
atentamente o referido documento.

Os riscos acima mencionados poderdo afetar o patrimonio do Fundo, sendo que o Administrador
e a Gestora ndo poderdo, em hipétese alguma, ser responsabilizados por qualquer resultado
negativo na rentabilidade do Fundo, depreciacé@o dos ativos financeiros integrantes da carteira
ou por eventuais prejuizos em caso de liquidacdo do Fundo ou resgate de cotas, sendo 0s
mesmos responsaveis tdo somente por perdas ou prejuizos resultantes de comprovado erro ou
ma-fé de sua parte.

Emissdo, resgate e amortizacdo de cotas
a) Emisséo, subscrigdo e integralizacdo

Na emissao de novas cotas, 0 preco de emissdo das cotas objeto da respectiva oferta devera ser
fixado tendo-se em vista a média do preco de fechamento das Cotas do Fundo no mercado
secundario nos 90 dias imediatamente anteriores a data do comunicado do Fundo sobre a
emissdo das novas cotas objeto da oferta; o valor patrimonial das Cotas, representado pelo
quociente entre o valor do patriménio liquido contébil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas
ja emitidas.

Em caso de emissbes de novas cotas até o limite do capital autorizado, caberé ao gestor a escolha
do critério de fixacao do valor de emissdo das novas cotas dentre as trés alternativas acima.

Nos demais casos, 0 preco de emissdo de novas cotas devera ser fixado por meio de assembleia
geral, conforme recomendag&o do gestor.

No &mbito das emissdes realizadas, fica assegurado, nas futuras emissdes de Cotas, o direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na proporc¢ao do nimero de Cotas que possuirem.

As Cotas serdo integralizadas nos critérios estabelecidos nos documentos da oferta, podendo
haver a integralizacdo a prazo.
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Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student
Housing — Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 31.152.015/0001-07

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, houve emissdo de cotas no montante de
R$ 17.209, representado por 339.692 cotas (R$ 3.607 representado por 35.721,51 cotas em 2024).

b) Resgate de cotas e amortizacOes

De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e no Artigo 9° da Instrucdo CVM
n° 472/08, as cotas do Fundo ndo sdo resgataveis, salvo na hipotese de liquida¢do do Fundo.

As cotas poderao ser amortizadas extraordinariamente, a critério do Administrador, mediante (i)
a prévia recomendacdo do Gestor nesse sentido; ou (ii) deliberagdo em assembleia geral de
cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota
representa relativamente ao patriménio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve resgate e/ou amortizacdo
de cotas.

Prestacdo de servicos e custodia

a) Os servicos de administracdo, custodia, tesouraria, controle e processamento dos ativos

financeiros da carteira do Fundo sdo prestados pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. (“Administradora” e “Custodiante”).

b) Os servigos de gestdo da carteira do fundo sdo prestados pela Hectare Capital Gestora de

Recursos Ltda. (“Gestora”).

c) As cotas dos fundos de investimentos administrados pelo mesmo Administrador estéo

14.

custodiadas na Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. e as cotas dos fundos de
investimento administrados por outros administradores estdo custodiadas nas respectivas
instituicdes administradoras.

Remuneragéo da administracéo

Taxa de Administragdo e Gestdo
Pela prestacdo dos servi¢os de administracéo fiduciaria, gestao da carteira, tesouraria, controle
e processamento dos ativos financeiros, distribuicdo e a escrituracdo da emissao e do resgate de
cotas seré devida pelo Fundo uma taxa de administracédo equivalente a 0,30% (dois por cento) ao

ano. Observado o minimo mensal de R$ 15 (quinze mil reais), a taxa de administracdo é paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util de cada més.
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Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student
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Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

A taxa de gestdo é de 1,70% (um inteiro e setenta centésimos por cento) ao ano, com base em
patriménio liquido do Fundo, e serd paga mensalmente. A Taxa de Gestdo serd suspensa
exclusivamente no periodo de maio de 2022 a julho de 2023.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 a despesa de taxa de administracdo registrada
foi de R$ 290 (R$ 274 em 2024) e encontra-se apresentada na rubrica de “Administra¢do” na
demonstragdo do resultado.

Taxa de performance

Adicionalmente a remuneracdo acima prevista, o Fundo, com base em seu resultado, remunera
a Gestora mediante o pagamento do equivalente a 20% (vinte por cento) sobre o rendimento
que exceder o IPCA+7,5%. A taxa de performance é apurada e provisionada diariamente, com
base em rendimento que exceder o benchmark, até o ultimo dia Util de cada semestre civil e paga
no més subsequente ao encerramento do semestre.

A taxa de performance é apurada e provisionada por dia util, até o ultimo dia util de cada
semestre civil e paga a Gestora no més subsequente ao encerramento do semestre civil, ja
deduzidas todas as demais despesas do Fundo, inclusive a taxa de administragdo. Ndo ha
incidéncia de taxa de performance quando o valor da cota do Fundo for inferior ao seu valor por
ocasido do ultimo pagamento efetuado.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve despesa de taxa de
performance.

Demais taxas
Pelos servicos de escritura¢do, o Fundo pagard uma taxa escalonada conforme segue: - De 0 a
2.000 cotistas: R$ 1,40 (um real e quarenta centavos) - De 2.001 a 10.000 cotistas: R$ 0,95
(noventa e cinco centavos) - Acima de 10.000 cotistas: R$ 0,40 (quarenta centavos) O pagamento
sera realizado mensalmente. Valores adicionais sé@o cobrados por envio de TED, cadastro de
cotistas e envio de extratos.

N&o ha cobranca de taxas de ingresso e/ou saida no Fundo.
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15.

Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student
Housing — Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 31.152.015/0001-07

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

Transagdes com partes relacionadas

S&o consideradas partes relacionadas ao Fundo as seguintes entidades:

Administracéo: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestor: Hectare Capital Gestora de Recursos Ltda.

Custddia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracdo de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

a) Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possui o0 saldo a pagar de taxa de administracdo no

montante de R$ 25. A despesa registrada no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e de
2024 a titulo de taxa de administracdo encontra-se divulgada na nota explicativa n® 14.

b) Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possui o0 saldo a pagar de taxa de escrituragdo no montante

16.

de R$ 3. A despesa registrada nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2025 a titulo
de taxa de escrituragdo encontra-se divulgada na nota explicativa n° 14.

Tributacéo
a) Tratamento tributario do Fundo

O Fundo é obrigado a efetuar a retengdo do imposto de renda na fonte incidente sobre as receitas
financeiras obtidas com as aplicagdes em renda fixa do saldo de caixa do Fundo que podera ser
compensada quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribui¢ido
de resultados aos cotistas, conforme artigo 28 de Instrucdo Normativa da Receita Federal
n° 1.585/15.

No entanto, o Fundo deve cumprir 0s seguintes requisitos, conforme Lei n® 9.779/99:

(i) O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 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;

(i) O Fundo ndo pode aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das quotas do Fundo.

b) Tratamento tributario dos cotistas

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retengdo de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.
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17.

Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student
Housing — Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 31.152.015/0001-07

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
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Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

c) Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei n® 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 3° da Lei n°® 11.033/04, alterada
pelaLei 14.754/23, de isencdo do imposto de renda sobre as distribui¢des pagas a cotistas Pessoa
Fisica, nas seguintes condicdes:
1. O cotista beneficiado tem que ter menos do que 10% das cotas do Fundo ou cujas cotas
Ihe derem direito de recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo;
2. As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de
balcéo organizado; e
3. O Fundo tem que ter, no minimo, 100 cotistas.

No caso de ganho de capital que o cotista porventura obtiver na venda de cotas, atualmente,
qualquer gue seja o contribuinte, ha tributacdo a aliquota de 20%.

Distribuicéo de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sdo incorporados
diariamente ao seu patriménio sob a forma de valorizagao de cotas.

De acordo com o Art. 10, paragrafo unico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular CYM/SIN n®
01/2014, o Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% 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.

Os lucros auferidos pelo Fundo poderéo, a critério da administradora, observada orientacédo da
gestora, ser distribuidos aos cotistas, mensalmente, até o 12° dia Gtil do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos. Eventual saldo de resultado néo distribuido como antecipacao sera pago em
até 10 dias uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela
administradora para reinvestimento em ativos alvo ou ativos de liquidez, com base em
recomendacao apresentada pela gestora, desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa 0 produto
decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos ativos alvo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes em ativos de liquidez, excluidos os custos
relacionados, as despesas ordindrias, as despesas extraordinarias, despesas relacionadas a
realizacdo dos ativos alvo e as demais despesas previstas no regulamento para a manutencdo do
Fundo, em conformidade com a regulamentacédo em vigor.
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Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student
Housing — Fundo de Investimento Imobiliario)
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(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
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Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

Demonstracao do Resultado financeiro 2025 2024

Propriedades para investimentos
(-) Despesas com manutengao e conservacao das propriedades para

investimento (6.646) )
Resultado liquido das propriedades para investimentos (6.646) -
Resultado liquido dos ativos imobilidrios (6.646) -

Resultado com aplicacoes equivalentes de caixa
(+) Receitas de juros de aplicagdes
financeiras

Resultado liquido das aplicacdes equivalentes de caixa 145.495 2.093

145.495 2.093

Despesas administrativas
(-) Taxa de administracdo (324.374) (157.473)
(-) Taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais e municipais
(incluindo a CVM)
(-) Despesas com avaliagdes

(26.113)  (1.254)

obrigatérias (12.593) )
(-) Auditoria independente (57.268) -
-) Consultoria especializada de que trata o art. 31, II,

|(C)VM 472 P ! (65.139) )
(-) Despesas com o registro de documentos em cartério (99) -

(+/-) Outras
receitas/despesas
Resultado total das despesas administrativas (542.569) (190.427)

(56.983)  (31.700)

Resultado financeiro do Exercicio (403.720) (190.427)

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024, ndo houve distribuicao de
rendimentos em funcéo do lucro base caixa ter sido negativo.

Politica de divulgacéo de informacdes

Aadministradora deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre o Fundo, nos termos
do artigo 36 da Instrucdo CVM n° 184/23:

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més a que se referir, 0
formulario eletrdnico cujo conteudo reflita o Suplemento |;

(i)  trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento do trimestre a que se
referir, o formulario eletrdnico cujo conteddo reflita o Suplemento J;
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Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (anteriormente denominado Hectare Desenvolvimento Student

Housing — Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 31.152.015/0001-07
(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

(iii) anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s 0 encerramento do exercicio social a que se
referirem:
a) Asdemonstracdes contébeis;
b) O formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento K;

(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatorio dos representantes de cotistas;

(v) Até 08 dias ap6s sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordinéria; e

(vi)  No mesmo dia de sua realizacdo, 0 sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinéria.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais no exercicio auditado, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer contra a Administradora do Fundo.

Prestacdo de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 162/22, registre-se que o Administrador, no exercicio
auditado, ndo contratou nem teve servicos prestados Grant Thorton Auditores
Independentes Ltda. relacionados a este Fundo por ele administrado que néo os servigos de
auditoria externa das demonstra¢des contabeis do Fundo.

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 0 seu
proprio trabalho, nem exercer fung¢des gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

AlteracOes estatutéarias

Conforme Instrumento Particular de Alteracdo de regulamento realizado em 27 de junho de
2025, foi deliberado:

() ALTERAR o regulamento do FUNDO (“Regulamento”), adaptando este aos
termos da Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada (“Resolucdo CVM n° 175”), e das demais disposi¢des legais e
regulamentares aplicaveis, com a consequente criacdo da classe unica do
FUNDO (“Classe”) e do anexo descritivo da Classe (“Anexo”);
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Notas explicativas as demonstrac¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas ou quando especificado)

(i) REFORMULAR o inteiro teor do Regulamento, o qual passara a vigorar na
forma anexa ao presente instrumento, contemplando, inclusive, a
consolidacao das alteracdes referidas acima, bem como as seguintes, sem se
limitar: (a) segregacdo das taxas devidas aos prestadores de servicos do
FUNDO e da Classe, sem importar em aumento de encargos aos cotistas; (b)
adaptacdo da lista de encargos do FUNDO e da Classe, em linha com a
Resolugdo CVM n° 175; (c) adaptacdo do rol de matérias sujeitas a
competéncia da assembleia de cotistas, incluindo ajustes dos respectivos
quoruns, em linha com a Resolugdo CVM n° 175; (d) a adogédo do regime de
responsabilidade limitada dos cotistas; e (e) demais adaptacdes a Resolucéo
CVM n° 175, no que for aplicavel,

(i)  ALTERAR a denominacao social do FUNDO, a qual passara a ser “HECTARE
DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, em linha com as previsdes da
Resolugdo CVM n° 175;

(iv)  PREVER a denominagdo social da Classe, constante do Anexo, a qual sera
“UNICA CLASSE DE COTAS DO HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT
HOUSING - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA”, bem como INCLUIR, no Regulamento e no Anexo, conforme o
caso, disposicdes referentes a adocao das medidas necessarias na hipotese de
ocorréncia de patrimonio liquido negativo, tendo em vista a adogédo do regime
de limitacdo da responsabilidade dos cotistas ao valor por eles subscrito; e

(V) CONSOLIDAR a nova versdao do novo Regulamento do FUNDO, nos exatos
termos do regulamento anexo ao presente Instrumento de Alteragéo,
contemplando, inclusive, todas as demais adequagdes redacionais nédo
materiais necessarias aos padrées do Administrador.

22. Eventos subsequentes

Em 19 de janeiro de 2026 foi aprovado em Ato do Administrador a 52 (quinta) emissao (“52
Emissdo”) de cotas do Fundo (“Novas Cotas” e, quando referidas em conjunto com as cotas ja
emitidas pelo Fundo, “Cotas”), nos termos do artigo 43 do Regulamento do Fundo, conforme
alterado (“Regulamento”) que autoriza a emissdo das Novas Cotas pelo Administrador, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas e/ou altera¢do no Regulamento e,
mediante comunicacao prévia e expressa pelo Gestor, no montante total de até R$7.999 (sete
milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e setenta e nove reais e quatro centavos)
observado que tal valor ndo considera a Taxa de Distribui¢do Primaria, a serem distribuidas por
meio de uma oferta publica de cotas, registrada perante a CVM sob o rito automatico, nos termos
do art. 26 da Resolugdo CVM n° 160 (“Oferta”).
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Ricardo Fuscaldi de Figueiredo Baptista
Diretor responsavel

Rafael Pires Crepaldi
Contador CRC — 1SP339806/0-1
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