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Informacoes Gerais

GESTAO DE
RECURSOS

Gestor
Engeform Gestao de Recursos

Administrador
BRL Trust-Apex Group

Consultor Especializado
Galapagos Capital

Taxas de Administracao, Gestaoe
Consultoria
1,65 % a.a. sobre o Patriménio Liquido

Taxa de Performance
30% do que exceder IPCA + 10% a.a.

Inicio do Fundo
Junho/2024

Prazo de Duracgéao
5anos

Publico Alvo
Investidor profissional

Classificacao ANBIMA
Lajes Corporativas
Gestao Ativa

Desenvolvimento para Venda

Objetivo do Fundo

Aplicagcdo em sociedades que realizem
desenvolvimento e construgao de empreendimentos
imobiliarios em madeira engenheirada de modo
sustentavelvisando a venda dos ativos

Segmento
Imobiliario - Tijolo

Carteira de Ativos
3 SPEs

Patriménio Liquido’
R$ 163.117.902,59

Quantidade de Cotas’
114.212

Quantidade de Cotistas’
2.768

Valor da Cota Patrimonial’
R$ 1.428,20

Ticker na B3
EGDB11

Site
Clique aqui

" Data-base: 31/07/26
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https://www.engeform.com.br/gestao-de-recursos/fundos/fii_de_desenvolvimento_de_escritorios_boutique_responsabilidade_limitada/

Estrutura do Fundo GESTAO DE

RECURSOS

Investidores

A

Alocacao de Cotas +
Capital Retorno

Administrador

Projeto 1

BRL Trust

SPE Marica

e SPE Eucalipto

SPE Carvalho

Gestor

Engeform Gestéao
de Recursos

Fll Boutique

Projeto 3

Galapagos Capital

Consultor
Imobiliario

WWW.ENGEFORM.COM.BR 3




Tese de Investimento GESTAO DE

RECURSOS

— Tese

Desenvolvimento Imobiliario

Compra integral de SPEs para desenvolver e implantar
empreendimentos corporativos Boutique Offices, com
objetivo de venda apds a conclusao.

— Diferenciais

Localizacao
Ativos localizados em regidao premium com infraestrutura de
alta capacidade e baixo indice de vacancia histodrico.

Contratos
Portiféolio contendo na carteira de ativos contrato de
locacao Built-to-Suit desde a largada.

Método Construtivo

Madeira engenheirada (mass timber) como método construtivo
visando uma construgdo mais sustentavel e eficiente.

Desenvolvedor Especializado

Parceria com empresa especializada no método
construtivo em linha com perfil dos produtos.

WWW.ENGEFORM.COM.BR il




Carta do Gestor GESTAO DE

RECURSOS

— Comentarios

Prezados Investidores,

No més de julho, os ativos do portfélio registraram continuidade nas etapas de
desenvolvimento, com avancgos registrados em ambos os empreendimentos. O periodo
foi marcado por atrasos pontuais no fornecimento de insumos, que impactaram o
ritmo de execucéo de algumas atividades. A gestdo mantém acompanhamento junto a
construtora e a gerenciadora da obra, com foco na recomposic¢ao do ritmo de execucao
nas frentes mais afetadas.

A SPE Marica registrou avanco fisico mensal de 2,9%, elevando o acumulado para
28,1%. Na Torre Ferreira, destacam-se a conclusao da laje do térreo e 0 avanco na
fabricacdo das estruturas de metal e de madeira, com a montagem da estrutura de
madeira ja iniciada. Na Torre Pedroso, houve a conclusao do piso de concreto do
subsolo e drenagem, além do avanco dos pilares de concreto e das formas da laje. Os
principais atrasos do periodo concentraram-se na concretagem da laje da Torre
Pedroso e no avango da estrutura de madeira em ambas as torres, reflexo do atraso no
fornecimento das estruturas. A construtora formalizou um novo cronograma
replanejado que atualmente esta em anélise pela gerenciadora da obra.

Na SPE Eucalipto, o avancgo fisico acumulado atingiu 96,0%, refletindo um progresso
mensal de 5,3%. As atividades se concentraram nas frentes de acabamento, com
destaque para o paisagismo, instalagao de bancadas e revestimentos de piso. Também
houve avango nas instalagdes elétricas e hidraulicas e na montagem das esquadrias
de ferro e aluminio. A obra segue em estagio avancado de execugao, com as atividades
remanescentes distribuidas entre diversas disciplinas de acabamento, ponto que
segue sob acompanhamento préximo da equipe técnica. Adicionalmente, a gestao
mantém contato proximo com o inquilino para alinhar a entrega da obra e a entrada no
edificio, de modo a garantir uma transi¢cado organizada.

No periodo, a Binswanger foi contratada para a elaboracédo dos laudos de avaliagao dos
ativos do fundo. A metodologia utilizada foi a de fluxo de caixa descontado, aplicada
em razao dos contratos de locagao ja firmados nos dois empreendimentos. Frente ao
valor de custo integralizado adotado anteriormente, o valor contabil consolidado das
SPEs apresentou variagao positiva de 38,4% em relacao ao laudo do ano anterior.

Data-base: 31/07/26

WWW.ENGEFORM.COM.BR 5




Carteira e Recursos GESTAO DE

RECURSOS
— Composicao da Carteira
mai/26 jun/26 jul/26
SPE Maricé 54.095.197  58.595.197  87.421.710
SPE Eucalipto 48.715.798  53.715.798  104.789.303
Valores a Pagar -173.006 -171.239  -29.476.940
Valores a Receber 20.611 18.015 14.484
Disponibilidades de Caixa 6.773.035 360.032 369.346
Patriménio Liquido 109.431.635 112.517.803  163.117.903
— Chamadas de Capital
Total Integralizado Total a Integralizar*
R$ 124,4 Milhoes R$ 65,6 Milhoes

65,5% do Projetado 34,5% do Projetado

Aportes Acumulados (R$ milhées) e TIR Projetada*

200,0

18,0%
‘N . ® o 160,0

0% 120,0
14,0% 80,0
12,0% 40,0
10,0%

jun/24 —

jul/24  —
ago/24 =
set/24 M=
out/24 =
nov/24 I
dez/24
jan/25 —
fev/25 I
mar/25 I
abr/25
mai/25 I
jun/25 ——
jul/25 —
ago/25 N
set/25 I
out/25 I
nov/25 I
dez/25 nEE—
jan/26 EEE—
fev/26 NEE———
mar/26 I
abr/26 I
Mai/26 ————
jun/26 EEE——
jul/26

I Realizado + Projegdo Atual e=@== T|R Projetada Estudo de Viabilidade

*Considera compromisso de capital | * TIR Real
Data-base: 31/07/26
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Ativos GESTAO DE

RECURSOS

— Localizacao

Pinheiros - Sao Paulo/SP

1. SPE Marica
Avenida Pedroso de Morais, 1684

" a2 SPEEucalipto

Rua dos Macunis, 364

VILA MADALENA
ALTO-DE g, D dE
PINHEIROS &
’ Q D
)
o
% %
g’ ‘lA
O/ 4’”‘/,,, -
. * ,
T ;
AN \ PINHEIROS
k W o
| N .
ELNEY
! 1 I
6] A\
| cITY BUTANTA 4 “"030 wrans
: 17 . og ¢ ¢ . Qe
i I \ e

Fonte: Google Earth
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Ativos GESTAO DE

RECURSOS
— SPE Marica

Informacgdes Gerais >
Area do Terreno: 2,6 mil m* Exposicao Total: R$ 86,9 milhdes
Area Privativa: 4,7 milm?® Valor Integralizado: R$ 58,6 milhdes
Area Construida: 6,2 mil m? Valor A integralizar: R$ 28,3 milhdes
Laje Tipo: 1,0 mil m® Evolucao de Obra Prevista (baseline): 35,5%
Comercializagao: BTS assinado Evolucao de Obra Prevista (replanejado): 40,7%

) Medicao de Obra Realizada: 28,1%
Cronograma do Desenvolvimento

Jul/24-Nov/25* Ago/25-Mai/27 Fev/27-Mai/27

Projetos e Obra - Habite-se

Aprovacgoes

Projeto Arquitetdnico >

% Sujeito a alteragbes
* Torres foram divididas em dois projetos/aprovagoes separadas na PMSP devido a alteragdes de zoneamento.

WWW.ENGEFORM.COM.BR 8




Fotos Obras GESTAO DE

RECURSOS

—— SPE Marica

Forma e escoramento Arranques do reservatorio
da laje - Torre Pedroso - Torre Pedroso

Armacao do core das escadas e Instalacdo vigas metalicas e
elevadores - Torre Ferreira pilares de madeira - Torre Ferreira

WWW.ENGEFORM.COM.BR 9




Ativos GESTAO DE

! RECURSOS

" — SPE Eucalipto

L Informacoes Gerais *
Area do Terreno: 1,8 milm® Exposicéao Total: R$ 59,3 milhdes
Area Privativa: 3,4 milm® Valor Integralizado: R$ 53,7 milhdes
Area Construida: 3,9 mil m? Valor A integralizar: R$ 5,6 milhdes
Laje Tipo: 1,0 mil m® Evolucao de Obra Prevista (baseline): 100,0%
Comercializagao: Disponivel Evolucao de Obra Prevista (replanejado): 100,0%

) Medicao de Obra Realizada: 96,0%
Cronograma do Desenvolvimento

Jul/24-Fev/25 Mar/25-Ago/26 Ago/26

R Obra Habite-se

Aprovacgoes

Projeto Arquitetdnico >

<

% Sujeito a alteragdes
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Fotos Obras

GESTAO DE
RECURSOS

—— SPE Eucalipto

[

Estruturagcédo para ACM da

fachada compartimentada

Siding e portdo de acesso
de funcionarios

Shell com tratamento
da madeira finalizado

Instalagdo de revestimento
de banco em madeira

WWW.ENGEFORM.COM.BR 11




GESTAO DE
RECURSOS
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