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Aos Cotistas e & Administradora do

Capitdnia Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Sdo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Capitdnia Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario -
Responsabilidade Limitada (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e a
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 contabeis

materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira do Capitdnia Shoppings Fundo de Investimento
Imobilidrio - Responsabilidade Limitada em 31 de dezembro de 2024, 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
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrio, regulamentados pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na 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
nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida &

suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sGo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas

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

Propriedade para Investimento
(Conforme Nota Explicativa n° 7 - Propriedades para investimento)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui ativos classificados como propriedade para investimento no
montante de RS 713.113 mil, o equivalente a 76,87% do seu Patrimdnio Liquido, dos quais o montante de RS 112.623,
o equivalente a 12,14% do seu Patriménio Liquido, seguem como obrigagdes a serem pagas pelo Fundo. A
Administradora estima o valor justo baseando-se em avaliagdo econémico-financeira elaborado pelo especialista
contratado para avaliagdo e elaboragdo do laudo, em fungdo de ndo haver um mercado ativo para o tipo de
investimento descrito. Entendemos que, para a elaboragdo de uma avaliagdo econdmico-financeira de um
investimento, & possivel o uso de diversas técnicas de avaliagdo e premissas, as quais podem resultar em
estimativas de valor justo com diferengas significativas. Em nosso julgamento, consideramos a valorizagdo a
valor justo, a existéncia e a realizagdo dos investimentos como assuntos relevantes para nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) andlise das
matriculas atualizadas dos iméveis; (iii) envolvimento dos nossos especialistas na revisdo dos laudos para as
propriedades avaliadas & valor justo. Os procedimentos realizados contemplaram: (a) anélise da razoabilidade
das principais premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusdo dos resultados obtidos nas
projecSes pelos métodos da capitalizagdo da renda através do fluxo de caixa descontado e da comparagdo
direta de dados de mercado; (iv) teste documental para as benfeitorias realizadas no exercicio, e exame da
respectiva liquidagdo financeiras (v) avaliagdo da razoabilidade da receita de aluguel reconhecida no exercicio,
(vi) validacdo das cléusulas contratuais de compra e venda dos imdveis, bem como exame da liquidagdo
financeira e conciliagdo dos valores a pagar; (vii) teste de aderéncia entre as informagdes registradas e as

informagdes contdbeis registradas e divulgadas;.

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

financeiras tomadas em conjunto.

Investimento em Cotas de Fundos de Investimento
(Conforme Nota Explicativa n° 5.2 (b) - Aplicagdes financeiras)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31de dezembro de 2024, o Fundo detinha um total de RS 333.538 mil investidos em cotas de fundos ("Fundos
Investidos"), o equivalente a 36,96% de seu Patrimdnio Liquido. Desta forma, em nosso julgamento os riscos mais
significativos para fins de auditoria sdo a mensuragdo do valor da cota, a realizagdo e a existéncia destes ativos,

e por esse motivo foram tratados como assuntos relevantes em nossa auditoria.
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Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) obtencdo do
valor da cota do JGP Desenvolvimento | Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada

(“Fundos Investido”) na CVM, divulgado pelo respectivo administrador na nossa data-base e recélculo dos
demais ativos de renda varidvel com base em pregos de negociagdo de mercado ativo da B3; (iii) validagdo da
existéncia das cotas de fundos investidos através dos extratos de custddia; (iv) avaliamos as demonstragdes
financeiras auditadas bem como as informagdes disponiveis no site da Comissdo de Valores Mobiliarios para
avaliar eventuais ajustes ou assuntos significativos que pudessem impactar a auditoria do Fundo; (v) exame da
liquidagdo financeira das transagdes com cotas de fundos; e (vi) teste de aderéncia entre as informagdes
registradas e as informagdes contdbeis registradas e divulgadas.

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

Distribuicao de rendimentos
(Conforme Nota Explicativa n° 11, “Politica de Distribui¢do de Resultados™)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31de dezembro de 2024, o Fundo destinou o montante de RS 80.274 mil de rendimentos a distribuigdo dos
seus cotistas, de acordo com o Art. 10 da Lei n® 8.668/93, onde devem levar em consideragdo a base de célculo
descrita no Oficio-Circular CYM ne 1/2014 que ressalta que no minimo 95% dos resultados auferidos, segundo o
regime de caixa com base em balangos semestrais sejam distribuidos. Consideramos o calculo deste montante
como um principal assunto de auditoria uma vez que a base de cdlculo mencionada deve ser ajustada pelas
adigdes e/ou exclusdes considerando as obrigagdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida &
apreciagdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) andlise da conformidade da base de célculo ao
Oficio-Circular CVM n2 1/2014; (ii) confrontamos com o contabil as principais adigdes e exclusdes incluidas na
base de cdlculo, assim como suporte disponibilizado pela administradorg; (iii) exame da liquidagdo financeira
dos rendimentos pagos durante o exercicio; e (iv) teste de aderéncia entre as informagdes registradas e as
demonstragdes financeiras registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os procedimentos efetuados pela administragdo para distribuigdo do resultado em
31 de dezembro de 2024, sdo aceitdveis no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstracoes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo dessas demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobilidrio e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de

demonstragoes financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a Administradora é responsdvel 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 financeiras, a ndo ser que a
Administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragdo das demonstragdes financeiras.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio 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 distorgdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sGo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragdes
financeiras.

Como parte da auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,

exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em
resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude & 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;

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

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

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em rela¢do a eventos ou condigdes
que possam levantar divida significativa em relagdo & capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou 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 financeiras, inclusive as
divulgagoes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

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

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

razodvel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse pablico.
Sdo Paulo, 28 de margo de 2025
Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.

CRC 25P-025.583/0-1

- -

Marcio Romulo-Pereira
Contador CRC1RJ 076774/0-7
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Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

CNPJ: 47.896.665/0001-99

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

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e 2023

Em milhares de Reais

Ativo Nota 31/12/2024 %doPL  31/12/2023 % do PL
Circulante
Disponibilidades 5.1 22 0,00% 1.678 0,33%
Aplicagdes financeiras
De natureza nao imobiliaria
Cotas de fundo de renda fixa 5.1 8.866 0,96% 34.245 6,81%
De natureza imobiliaria
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs 5.2 (b) - 0,00% 4.611 0,92%
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario - Flls 5.2 (a) 333.538 35,96% 298.371 59,36%
Contas a receber
Aluguéis a receber 6.1 18.902 2,04% 4.860 0,97%
Provis&o para créditos de liquidagao duvidosa 6.2 (6.695) -0,72% - 0,00%
Valores a receber - negociagédo de imoéveis 527 0,06% - 0,00%
Outros valores a receber 21.6 (9.858) -1,06% (1.882) -0,37%
Outros créditos 4 0,00% 7 0,00%
345.306 37,22% 341.890 68,01%
Investimento
Propriedades para Investimento
Iméveis acabados 624.467 67,32% 424.641 84,47%
Obras em andamento 2.240 0,24% 290 0,06%
Ajuste de avaliagao ao valor justo 86.406 9,31% 17.992 3,58%
7 713.113 76,87% 442.923 88,11%
Total do ativo 1.058.419 114,10% 784.813 156,12%
Passivo Nota 31/12/2024 % do PL  31/12/2023 % do PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 11 7.970 0,86% 3.674 0,73%
Impostos e contribuigbes a recolher 567 0,06% - 0,00%
Negociacéo e intermediacéo de valores 21.7 7.504 0,81% 25.208 5,01%
Provisdes e contas a pagar 2.128 0,23% 98 0,02%
Obrigagdes por aquisi¢cdo de imoveis 10 23.639 2,55% 46.563 9,26%
41.808 4,51% 75.543 15,03%
Nao Circulante
Obrigagdes por aquisi¢cdo de imoveis 10 88.984 9,59% 206.582 41,10%
88.984 9,59% 206.582 41,10%
Total do passivo 130.792 14,10% 282.125 56,12%
Patriménio liquido
Cotas de investimentos integralizadas 121 837.210 90,25% 438.689 87,27%
Gastos com colocagéo de cotas 12.4 (17.262) -1,86% (452) -0,09%
Lucros acumulados 107.679 11,61% 64.451 12,82%
Total do patriménio liquido 927.627 100,00% 502.688 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 1.058.419 114,10% 784.813 156,12%

As notas explicativas da Administracédo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.




Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
CNPJ: 47.896.665/0001-99
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Demonstragao do resultado para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e do periodo de 23 de fevereiro de 2023 (data de inicio
das atividades) a 31 de dezembro de 2023

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

Periodo de
23/02/2023 a
Nota 31/12/2024 31/12/2023
Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis 8 43.522 9.724
Receitas de estacionamento 8 3.096 1.389
Receitas de quiosques 8 1.405 327
Receita de taxa de adesao 122 -
Provisao para crédito em liquidagao duvidosa 6.2 (6.695) -
41.450 11.440
Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 7.2 70.931 17.992
70.931 17.992
Despesas de propriedades para Investimento
Despesas administrativas do empreendimento (3.038) (976)
Taxa de administragéo - Imovel (102) (74)
(3.140) (1.050)
Resultado liquido de propriedades para investimento 109.241 28.382
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimentos de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs 5.2 (b) - 2.714
Resultado em transagdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs 5.2 (b) 15 673
Ajuste ao valor justo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs 5.2 (b) 253 (253)
Rendimentos de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 5.2 (a) 19.127 2.153
Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 5.2 (a) 40.325 52
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 5.2 (a) (29.446) 42.974
Despesas de IRPJ de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls (8.404) (11)
21.870 48.302
Resultado liquido de atividades imobiliarias 21.870 48.302
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 987 686
Receitas de operagdes compromissadas 405 -
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (299) (166)
1.093 520
Despesas operacionais
Taxa de administragéo - Fundo 9e14 (6.812) (215)
Taxa de performance 9e14 (986) -
Outras despesas operacionais 14 (904) (49)
(8.702) (264)
Lucro liquido do exercicio/periodo 123.502 76.940
Quantidade de cotas integralizadas 79.699.818 4.307.461
Lucro liquido por cota integralizada - R$ 1,55 17,86
Valor patrimonial da cota integralizada - R$ 11,64 116,70

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

CNPJ: 47.896.665/0001-99

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

Demonstragido das mutagdes do patrimoénio liquido em 31 de dezembro de 2024 e do periodo de 23 de fevereiro de 2023 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de

2023

Em milhares de Reais

Cotas de investimentos integralizadas em 23 de fevereiro de 2023
Gastos com colocagao de cotas

Lucro liquido do periodo

Rendimentos apropriados no periodo

Em 31 de dezembro de 2023

Cotas de investimentos integralizadas
Gastos com colocagao de cotas

Lucro liquido do exercicio
Rendimentos apropriados no exercicio

Em 31 de dezembro de 2024

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

Cotas de
investimentos

Gastos com colocagédo

Lucros

Nota integralizadas de cotas acumulados Total
12.1 438.689 - - 438.689
12.4 - (452) - (452)
- - 76.940 76.940
11 - - (12.489) (12.489)
438.689 (452) 64.451 502.688
12.1 398.521 - - 398.521
12.4 - (16.810) - (16.810)
- - 123.502 123.502
11 - - (80.274) (80.274)
837.210 (17.262) 107.679 927.627




Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
CNPJ: 47.896.665/0001-99
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Demonstragao do fluxo de caixa (método direto) em 31 de dezembro de 2024 e do periodo de 23 de fevereiro de 2023 (data de inicio
das atividades) a 31 de dezembro de 2023

Em milhares de reais

Periodo de
23/02/2023 a
Nota 31/12/2024 31/12/2023
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de cotas de fundo de renda fixa 987 686
Rendimento de operagdes compromissadas 405 -
Recebimento de receitas de aluguéis 27.141 4.181
Recebimento de receitas de estacionamento 3.096 1.389
Recebimento de receitas de quiosques 1.405 327
Pagamento de taxa de administragéo - Fundo (6.280) (174)
Pagamento de taxa de performance (106) -
Pagamento de despesas administrativas do empreendimento (3.038) (976)
Pagamento de taxa de administragédo - Imovel (112) (63)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais 9.942 2.559
Pagamento de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (288) (170)
Caixa liquido das atividades operacionais 33.152 7.759
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios - Flls 5.2 (a) 19.127 2.153
Aquisicao de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 5.2 (a) (603.067) (230.483)
Venda de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 5.2 (a) 560.669 346
Amortizagao de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 5.2 (a) 406 -
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs 5.2 (b) 4.879 120.055
Aquisicao de certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs 5.2 (b) - (127.072)
Juros e Atualizagdo Monetéria de certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs 5.2 (b) - 2.887
Amortizagdes de certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs 5.2 (b) - 2.653
Aquisi¢ao de imoveis (custas de registros, gastos de aquisicao e benfeitorias) 7 (330.975) (171.786)
Pagamento de benfeitorias em iméveis para venda 7 (1.729) -
Aquisicao de iméveis para direito de uso 7 (7.383) -
IRRF sobre ganho de capital (7.846) (11)
Caixa liquido das atividades de investimento (365.919) (401.258)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas de investimentos integralizadas 121 398.521 438.689
Pagamento de gastos com colocagéo de cotas integralizadas 12.4 (16.811) (452)
Rendimentos distribuidos 11 (75.978) (8.815)
Caixa liquido das atividades de financiamento 305.732 429.422
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (27.035) 35.923
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo 5.1 35.923 -
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio/periodo 5.1 8.888 35.923

As notas explicativas da Administragcao séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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1. Contexto operacional

O Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobilario ("Fundo”), administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido, sob forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duragéo,
iniciou suas atividades na data de 23 de fevereiro de 2023.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas cotas, por meio de (i) investimento em empreendimentos imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisicdo de empreendimentos
imobiliarios prontos e devidamente construidos, terrenos ou iméveis em construgéo, os quais serdo primordialmente centros comerciais (shopping centers) (“Ativos Alvo”); (ii) exploragdo comercial dos Ativos Alvo, por meio
de locagéo; e (iii) eventual comercializagdo dos Ativos Alvo, observados os termos e condi¢des da legislagao e regulamentagéo vigentes.

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

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3. As cotas apresentaram os seguintes pregos de fechamento no ultimo dia de negociag&o de cada més do periodo findo em 31 de dezembro de 2024:

Precgo de

CPSH11 (Valores expressos em reais) fect

Janeiro *)
Fevereiro 109,48
Margo 108,30
Abril 10,72
Maio 10,43
Junho 10,70
Julho 10,96
Agosto 10,60
Setembro 10,30
Outubro 9,90
Novembro 9,20
Dezembro 8,99

(*) N&o houve negociagéo de cotas.

2. Api do das d agoes fi iras

As demonstragdes financeiras sdo elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobilidrios, conforme orientagdes emanadas da Comissdo de Valores
Mobilidrios - CVM, especialmente pela Resolugdo CVM n° 175/22 e alteragdes.

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2024 foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 28 de margo de 2025.

3. Resumo das principais politicas e critérios de apuragao

A elaboragao das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de receitas e despesas
reportados para o periodo do relatério.

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

341 Classificacao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagéo circulante/ndo 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; (i) for mantido principalmente para negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagéo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo
classificados como néo circulantes. Um passivo ¢ classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagéo ou (ii) ndo ha direito incondicional
para diferir a liquidagé@o do passivo por, pelo menos, 12 meses ap6s o periodo de divulgagédo. Todos os demais passivos séo classificados como néo circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros

a) Classificagao dos instrumentos financeiros

1. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros s&o inicialmente reconhecidos na data de negociagéo.
1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os
instrumentos financeiros sé@o reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transag&o, exceto nos casos em que os ativos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do resultado.

lll. Classificacéo dos ativos financeiros para fins de mensuracéo

Os ativos financeiros s&o incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

. Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de geragéo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociagéo.

. Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negécio cujo objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa
que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto. Séo classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para
investimento.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacéo
Os ativos financeiros s&o classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

. Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

. Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

. Aplicagbes financeiras representadas por Instrumentos de patriménio: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como cotas de fundos de investimento imobiliario, com natureza de instrumentos de
patriménio para o emissor.

. Contas a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.

. Rendimentos a receber: representadas por aplicagdes em cotas de fundos de investimento imobiliarios.

V. Classificacéo dos passivos financeiros para fins de mensuragéo

. Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de aquisi¢do de propriedades para investimentos realizados pelo Fundo.

VI. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacéo

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

b) Mensuragao dos ativos e passivos fil iros e reconhecil das mudangas de valor justo

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

1. Mensuracéo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sédo mensurados ao valor justo, sem dedugéo de custos estimados de transagéo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéo.

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

Caso ndo exista pregco 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 s&o mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugdo no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo por meio da utilizagédo da taxa
efetiva de juros.
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Il. Mensurac&o dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o 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 relagéo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util
remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagao, adicionados, conforme o caso, as comissdes e os custos de transagéo
que, por sua natureza, fagam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia
seguinte de renovagéo de juros.

lll. Reconhecimento de variagdes de valor justo

As variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros mensurados a valor justo, sdo reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.
3.3 Aplicagées financeiras de natureza imobiliaria

3.3.1 - Cotas de fundos de investimento imobiliarios

As cotas de fundos de investimento imobiliarios séo inicialmente registradas ao custo de aquisi¢éo, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagéo no valor das cotas dos fundos investidos do ultimo dia Gtil de cada
més, divulgadas na B3, independente dos volumes negociados.

Os rendimentos sao contabilizados em receita quando as cotas correspondentes séo consideradas “ex-direito” na bolsa de valores.
3.3.2 - Certificados de recebiveis imobilidrios

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, que sdo calculadas com base em modelos internos baseados em premissas de mercado que incluem taxa de juros
futuros, histérico de negociagao e o risco de crédito dos emissores. A variagéo no valor justo dos certificados de recebiveis imobiliarios é reconhecida na demonstragéo do resultado do exercicio, no periodo em que referida
valorizag&o ou desvalorizagéo tenha ocorrido.

3.4 Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagédo elaborados por entidades profissionais com qualificagéo reconhecida e
formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagdo no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstragéo do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagdo ou
desvalorizagéo tenha ocorrido.

35 Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagéo entre:

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

. Passivos contingentes: possiveis obrigagcdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros que ndo estejam totalmente sob
o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administragéo, for considerado provavel o risco de perda de uma agéo judicial ou administrativa, com uma
provavel saida de recursos para a liquidagéo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragdo sdo apenas divulgados em notas explicativas,
enquanto aqueles classificados como perda remota nado requerem divulgagao.

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

3.6 Reconheci de itas e
As receitas e as despesas s&o apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.7 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que
estdo sujeitos a um insignificante risco de mudancga de valor.

3.8 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na
opinido da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer variagéo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizagdo de
técnicas de avaliagéo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas informagdes disponiveis, na data das demonstracées financeiras. As politicas
contabeis descritas na nota explicativa 3.2 apresentam, informagdes detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos financeiros" e "mensuragao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor
justo”.

1) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa 3.4, o valor justo dos iméveis para renda é obtido através de laudos de avaliagéo elaborados por entidades profissionais com
qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informagdes sobre as referidas
propriedades para investimento estdo descritas na nota explicativa 8.

Ill) Proviséo para créditos de liquidagdo duvidosa: a provisdo é constituida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida acima de 120 dias e também para todos os valores de
recebiveis renegociados.
3.9 Lucro (prejuizo) por cota

O lucro (prejuizo) por cota, apresentado na demonstragéo de resultado, € apurado considerando-se o lucro (prejuizo) do periodo dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada periodo.

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

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

4.1.2 Fatores macr T

Varidveis exdgenas 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 variagdes 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 amortizagédo de Cotas e/ou de distribui¢do dos resultados do Fundo ou (b) na
liquidagdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicages. N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do Fundo, a Administradora e os
Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, ou ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo Federal
frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situag&o financeira e resultados poderéo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

oo

controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior;

flutuagdes cambiais;

a o

inflagéo;

[

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

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

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

4.1.3 Risco de alteragao da legislagado aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

Embora as regras tributérias relativas a fundos de investimento imobilidrios estejam vigentes ha anos, nédo existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogag&o de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.
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41.4 Riscos juridicos

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em especial, mas nao se limitando, em relagdo aos imdveis integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizagdo em caso de desapropriagdo dos iméveis, disputas relacionadas & auséncia de
contratagdo e/ou renovagao pelos locatarios dos imdveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagéo e a obtengéo de indenizagédo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os iméveis, entre outras. Em
virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugéo de eventuais demandas judiciais pode n&o ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem
como em atraso ou paralisagéo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

4.1.5 Risco de mercado

O valor dos Iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas em cumprimento a regulamentagéo
aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos iméveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagédo dos iméveis, bem como o prego de negociagéo das Cotas no mercado secundario poderéo ser
adversamente afetados.

4.1.6 Risco de desvalorizagao do imével

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em imoéveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragéo com relagéo a rentabilidade do Fundo é o potencial econdémico, inclusive a médio e
longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis. A analise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdémico corrente, como também deve levar em conta a evolugédo
deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

4.1.7  Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo s&o:

(i) Quanto & receita de locagéo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em n&o recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis s&o sua principal fonte de receitas. Além disso, na
ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera néo ter condi¢des de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(i) Nos casos de rescisé@o dos contratos de locagéo, incluindo por deciséo unilateral do locatério, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da indenizagéo devida, bem como
durante o periodo de vacancia do imével, as receitas do Fundo poderéo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragao do cotista.

4.1.8 Inexisténcia de garantia de elimii 4o de riscos

A realizagéo de investimentos no Fundo suijeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderédo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo n&o conta com
garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugéo ou eliminagéo dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os
Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condigdes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo néo estdo 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.

4.1.9 Risco tributario

De acordo com a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em empreendimentos 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 tributagéo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuigdo ao Programa de Integragéo Social - PIS e COFINS).

4.1.10 Risco de liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento ainda em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, seus investidores podem
ter dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario. Nesse sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimentos imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo
admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociagédo no mercado secundario.

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

Além disso, o risco de liquidez consiste também na eventualidade do Fundo nao dispor de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos nas datas previstas.
4.2 Gerenciamento de riscos

Os ativos do Fundo envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de oscilagdes de valor dos iméveis e das cotas de Fll, risco de liquidez, bem como risco de crédito relacionado aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

421 Risco de crédito

A 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
supervisao da avaliagdo dos investimentos em relagéo aos similares no mercado.

4.2.2 Risco de liquidez

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 aplicagdes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover méxima liquidez.

4.2.3 Risco de mercado

Os processos e servicos operacionais s&o 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 regulatérias séo devidamente seguidas, permitindo uma atuagdo preventiva em relagéo aos riscos do Fundo.

Apesar dos métodos e processos internos empregados pela Administradora, ndo ha qualquer tipo de garantia de eliminagdo de perdas aos cotistas.

5. Aplicagées financeiras

As aplicagdes financeiras estéo representadas por:

5.1 De carater nao imobiliario 31/12/2024 31/12/2023
Disponibilidades 22 1.678
Cotas do BTG Pactual Tesouro Selic FI RF 8.866 34.245

8.866 34.245

Esta composto por cotas do BTG Pactual Tesouro Selic FI RF, que é administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S/A DTVM. As cotas ndo possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento
(liquidez diaria). A rentabilidade do BTG Pactual Tesouro Selic FI RF é determinada substancialmente pelo rendimentos das operagdes compromissadas, titulos publicos federais.

5.2 De carater imobiliario 31/12/2024 31/12/2023
(a) Cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 333.538 298.371
(b) Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs - 4.611

333.538 302.982

(a) Cotas de fundos de investimento imobiliarios

Cotas em Fundos de Investimentos Imobilidrios séo classificados como ativo financeiros mensurado a valor justo por meio do resultado por ter o propésito de negociagdo e s&o inicialmente registradas ao custo de aquisigao,
tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagdo no valor das cotas dos fundos investidos do ultimo dia Util de cada més, divulgadas na B3 e para os Fundos que ndo possuem cotagéo na B3, o Fundo contabiliza estas
aplicagdes a valor justo por meio do resultado.

Composicéo da carteira

As aplicagdes em fundos de investimento imobilidrio estdo compostas como a seguir:

31/12/2024
Existéncia de Tipo de ativo Percentual das Quantidade de

Fundo controle investido cotas detidas cotas detidas Valor de cota Total

FOF JHSF CAPITAL INSTITUCIONAL - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (*) Sim Titulos e Val. Mob. 52,01% 685.331 150,00 102.800
JHSF CAPITAL CIDADE JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (*) Nao Titulos e Val. Mob. 36,21% 604.178 160,00 96.668
HEDGE SHOPPING PARQUE DOM PEDRO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Néo Renda 22,03% 724.427 81,44 58.997
JGP DESENVOLVIMENTO | FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA (*) Nao Outros 19,51% 40.000 1.002,79 40.112
AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Néo Titulos e Val. Mob. 14,16% 4.477.945 7,55 33.808
FIl PARQUE DOM PEDRO SHOPPING CENTER (*) Nao Renda 0,53% 538 2.012,00 1.083
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HBC RENDA URBANA Néo Titulos e Val. Mob. 0,03% 485 138,00 67
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FlI (*) Nao Hibrido 0,00% 28 105,00 3

333.538
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31/12/2023

Existéncia de Tipo de ativo Percentual das Quantidade de
Fundo controle investido cotas detidas cotas detidas Valor de cota Total
FOF JHSF CAPITAL INSTITUCIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (*) Sim Titulos e Val. Mob. 70,37% 927.282 143,51 133.077
AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Nao Titulos e Val. Mob. 20,68% 6.540.000 9,68 63.307
HEDGE SHOPPING PARQUE DOM PEDRO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Néo Shoppings 14,93% 470.291 88,07 41.419
JHSF CAPITAL CIDADE JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (*) Nao Titulos e Val. Mob. 15,73% 262.461 124,95 32.795
GENESIS MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI Néo Outros 4,03% 10.780 1020,00 10.996
TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll Nao Hibrido 0,68% 90.035 111,75
HSI RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Néo Hibrido 0,45% 39.622 106,00
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING PATIO HIGIENOPOLIS Nao Shoppings 0,49% 2.961 850,00

Legendas
(*) Fundos administrados pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM.

Movimentacao do exercicio/periodo

Aquisigéo de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 255.691
Venda de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls (346)
Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 52
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 42.974
Saldo em 31 de dezembro de 2023 298.371
Aquisigéo de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 585.363
Venda de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls (560.669)
Amortizagdo de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls) (406)
Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 40.325
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls (29.446)
Saldo em 31 de dezembro de 2024 333.538
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios a receber

Compreendem os rendimentos a receber proveniente de cotas de fundos imobiliarios

Saldo inicial -
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios - Flls (19.127)
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios - Flls 19.127

Saldo em 31 de dezembro de 2024

(b) Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs

Certificados de recebiveis imobilidrios, classificados como ativo financeiros mensurado a valor justo por meio do resultado por ter o propésito de negociagdo, com amortizagdes mensais de juros, atualizagdo monetaria e
principal, atualizados mensalmente com taxas efetivas de retorno da operagéo, apuradas com base nos valores de aquisigéo e fluxos previstos de amortizagéo de principal e juros. A metodologia utilizada para a marcagéo a
mercado dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios existentes na carteira na data base esta baseada no Manual de Marcagao a Mercado da Administradora e considera as taxas praticadas pelos Market Makers desse tipo

de valor mobiliario.

Composicéo da carteira
As aplicagdes em certificados de recebiveis imobiliarios estdo compostas como a seguir:

31/12/2023
Data de eTaxade Q i em
Emissor Ativo Lastro Classe e Séries Emissao Data de Vencimento juros carteira (*) Valor de curva Valor justo
Virgo Companhia a de Securitizagdo 2110682465 ccv 4°/366° 19/09/2021 22/09/2036 IPCA +6,25% 5.434 4.864 4.611
4.611

Movimentacao do exercicio
A movimentag&o ocorrida na conta de CRIs no exercicio esta descrita a seguir:
Aquisicdo/venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 127.072
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (120.055)
Resultado de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs 2.714
Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 673
Recebimento de amortizagéo de certificados de recebiveis imobilidrios (CRI) (2.653)
Recebimento de juros e atualizagdo monetaria de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (2.887)
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobilidrios (CRI) (253)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 4.611
Venda de certificados de recebiveis imobilidrios (CRI) (4.879)
Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 15
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobilidrios (CRI) 253
Saldo em 31 de dezembro de 2024 -
6. Contas a receber
6.1 Aluguéis a receber
Os valores que compdem o contas a receber compreendem aluguéis vincendos e a vencer relativos as areas ocupadas e possuem os seguintes vencimentos:
Prazo 31/12/2024 31/12/2023
A vencer 12.026 4.860
Vencidos até 120 dias 1.230 -
Vencidos de 121 a 180 dias 1.446 -
Vencidos de 181 a 360 dias 1.744 -
Vencidos acima de 360 dias 2.456 -

18.902 4.860
6.2 Provisao para créditos de liquidagdo duvidosa
Os valores de aluguéis que compdem a referida provisdo apresentam o seguinte vencimento:
Prazo 31/12/2024 31/12/2023
Vencidos de 121 a 180 dias 1.446 -
Vencidos de 181 a 360 dias 1.744 -
Vencidos acima de 360 dias 2.456 -
Efeito arrasto ("vagéo") 1.049 -

6.695 -
As movimentagdes para o exercicio estdo demonstradas a seguir:
Saldo em 31 de dezembro de 2023 -
Constituicdo de provis&o para créditos de liquidagéo duvidosa 6.695
Saldo em 31 de dezembro de 2024 6.695
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7. Propriedades para investimento

Valor justo de Valor justo de
71 Descrigdo do empreendi ] 31/12/2024 31/12/2023
(a) Corresponde a 10% do imével Catarina Fashion Outlet, localizado na Rodovia Presidente Castelo Branco, KM 60, Sdo Roque, SP, 18141-000. O complexo possui uma area total
de 436.910 m? e com area bruta locavel de 29.134,45 m>. 128.000 111.993
(b) Corresponde a 9% do imével Shopping Center Iguatemi Fortaleza, localizado na Avenida Washington Soares, 85, Edson Queiroz, Fortaleza, Ceara. Possui uma area total 211.500 173.430

construida de de 245.778,90 m? e com area bruta locavel de 89.958,94 m2.

(c) Corresponde a (i) fragéo ideal de 10% sobre o imével Praia de Belas Shopping Center localizado na Avenida Paia de Belas, proximo a orla do Guaiba, na cidade de Porto Alegre,
Rio Grande do Sul. Possui uma area bruta locavel de 119.699,00 m2, (ii) fragao ideal de 24,148% de cada uma das lojas Prime Offices e (iii) fragdo ideal de 10% sobre o imével 81.000 75.000
onde esta localizado o Edificio Garagem (Deckparking).

(d) Corresponde a 13,19% do Complexo Tatuapé, composto pelo Shopping Metro Tatuapé e pelo Shopping Metro Bouvelard Tatuaté localizados em S&o Paulo. O Shopping Metro

Tatuapé possui uma area bruta locavel de 112.148,12 m? e o Shopping Metro Boulevard Tatuapé possui uma drea bruta locavel de 64.918,00 m2. 92.400 82.500
(e) Corresponde a 20,63% sobre o imével | Fashion Outlet Novo Hamburgo localizado na BR-116, km 236 - Operario, Novo Hamburgo - RS, 93310-460. Possui uma area bruta de 59.813 }
locavel de 20.028,27m? . .
(f) Corresponde a 18,00% sobre o imével Shopping Iguatemi Alphaville localizado na Al. Rio Negro, 111 - Alphaville Industrial, Barueri - SP, 06454-000. Possui uma éarea bruta de 140.400 }
locavel de 31.316,08m? . -

713.113 442.923
7.2 A movimentagéo ocorrida na conta propriedades para investimento esta descrita a seguir:
Saldo inicial
Aquisicéo de imdveis (custas de registros, gastos de aquisigao e benfeitorias) 171.786
Obrigagdes por aquisi¢cées de iméveis (Nota 10) 253.145
Aquisicéo de imdveis para direito de uso 17.992
Saldo em 31 de dezembro de 2023 4 3
Aquisicédo de imdveis (custas de registros, gastos de aquisigao e benfeitorias) 330.669
Gastos capitalizados ao valor contabil (benfeitorias, manutengéo etc) 1.729
Aquisicéo de imdveis para direito de uso 7.383
Obrigagdes por aquisi¢des de iméveis (Nota 10) (140.522)
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento 70.931
Saldo em 31 de dezembro de 2024 7 3

(a) No dia 24 de fevereiro de 2023 o Fundo assinou o Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda ("CCV") para a aquisi¢do de 10% (dez por cento) (“Aquisi¢do”) do Catarina Fashion Outlet localizado na
Rodovia Castello Branco, km 60. O valor total da Aquisi¢&o foi de R$ 92.206 a ser pago pelo Fundo, da seguinte forma:

a) O montante R$ 32.272 desembolsados na Data de Aquisigéo.

b) O montante de R$ 23.051 no prazo de 6 (seis) meses.

c) O montante de R$ 13.831 no prazo de 12 (doze) meses.

d) O montante de R$ 13.831 no prazo de 18 (dezoito) meses.

e) O montante de R$ R$ 9.221 no prazo de 24 (vinte e quatro) meses.

(b) Em 8 de setembro de 2023, o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Imével e Outras Avengas, tendo por objeto a promessa de compra pelo Fundo de 9% do Shopping Center
Iguatemi Fortaleza, localizado no municipio de Fortaleza - CE pelo montante total de R$ 172.505, a serem desembolsados da seguinte forma:

(i) Primeira parcela: O montante de R$ R$ 36.402 pago nesta data;

(ii) Segunda Parcela: O montante de R$ 93.012, a ser pago em janeiro de 2024;
(iii) Terceira Parcela: O montante de R$ 19.151, a ser pago em julho de 2024;
(iv) Quarta parcela: O montante de R$ 23.940, a ser pago em janeiro de 2025.

(c) O Fundo celebrou, em 28 de dezembro de 2023, Instrumentos Particulares tendo por objeto a promessa de venda e compra de dois shoppings:

1.Praia de Belas (“PB”), localizado em Porto Alegre-RS. A participagdo adquirida é de 10%.
2. Complexo Tatuapé (“CT”), composto pelo Shopping Metré Tatuape (“SMT”) e pelo Shopping Metré Boulevard Tatuapé (“SMBT”), localizado em S&o Paulo-SP. A participagéo adquirida no SMT é de 4,5263% e a no SMBT
é de 15%.

O valor total de aquisigéo é de R$ 157,5 milhdes, tendo sido pagos metade deste valor na propria data. O restante sera pago em 180 dias e sera corrigido por IPCA. Além disso, esta previsto um earn-out parcial ao final de
vinte e quatro meses. O earn-out seréa calculado pela diferenca real do NOI de 2025 e 2023 descontado pelo cap rate convencionado entre as partes, de 9%. Sera deduzido do NOI de 2025, a rentabilidade anual advinda do
capex realizado apds a aquisigcédo dos ativos. Essa rentabilidade é calculada aplicando-se o cap rate convencionado entre as partes sobre o total de capex incorrido até o final dos 24 meses.

(d) O Fundo celebrou, em 25 de margo de 2024, Instrumentos Particulares tendo por objeto a promessa de venda e compra de uma fragéo ideal de 10.625% do | Fashion Outlet de Novo Hamburgo, localizado em Novo
Hamburgo - RS. O valor total de aquisigao ¢ de R$ 24.471 a serem desembolsados da seguinte forma:

i) Primeira parcela no montante total de R$ 14.682 pagos na data do instrumento;

i) Segunda parcela no montante total de R$ 4.894 pagos até agosto de 2024 corrigidos pela variagéo positiva do IPCA; e

iii) Terceira parcela no montante total de R$ 4.894 corrigidos pela variagéo postiiva do IPCA ser&o pagos em até 360 dias contados da data de vencimento da Primeira Parcela.
iv) Earn-out: A escritura sera celebrada junto com o pagamento da Ultima parcela do prego de aquisi¢éo, estando a transag&o sujeita a ajuste de prego.

(e) O Fundo celebrou, em 28 de junho de 2024, Instrumento Particular tendo por objeto a promessa de venda e compra de uma fragéo ideal de 18% do Shopping Iguatemi Alphaville, localizado em Barueri - SP.
O valor total de aquisi¢éo é de R$ 118.250 a serem desembolsados da seguinte forma:

i) Primeira parcela no montante total de R$ 51.500 pagos a vista, na Data de Fechamento, em moeda corrente nacional, mediante a celebrag&o dos Atos de Fechamento;
i) Segunda parcela no montante total de R$ 21.250 pagos ap6s 6 meses contados da Data de Fechamento, em moeda corrente nacional;

iii) Terceira parcela no montante total de R$ 21.250 a serem pagos no prazo de até 12 meses contatos da Data de Fechamento, em moeda corrente nacional; e

iv) Quarta parcela no montante total de R$ 24.250 a serem pagos em até 18 meses contados da Data de Fechamento, em moeda corrente nacional.

Todas as parcelas a prazo serdo corrigidas monetariamente pela variagdo acumulada, desde que positiva, do IPCA, desde a data de fechamento até a data do efetivo pagamento.
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73 Avaliagao a valor justo
31/12/2024
Periodo de Taxa de Taxa de
Empr dii t Método analise desconto italizaca
(1) Catarina Fashion Outlet (a) 10 anos 7,50% a.a. 7,00% a.a
(2) Shopping Center Iguatemi Fortaleza (a) 10 anos 8,25% a.a. 7,75% a.a.
(3) Praia de Belas Shopping Center (a) 10 anos 9,00% a.a. 8,00% a.a.
(4) Shopping Metr6 Boulevard Tatuapé (a) 10 anos 9,50% a.a. 8,50% a.a.
(5) Shopping Metré Tatuapé (a) 10 anos 9,00% a.a. 8,00% a.a.
(5) | Fashion Outlet (a) 10 anos 8,50% a.a. 7,50% a.a.
(6) Iguatemi Alphaville (a) 10 anos 8,50% a.a. 8,00% a.a.
31/12/2023
Periodo de Taxa de Taxa de
Empr dii t Método analise desconto italizaca
(1) Catarina Fashion Outlet (a) 10 anos 8,25% a.a. 7,50% a.a
(2) Shopping Center Iguatemi Fortaleza (b) 10 anos 11.2% a.a. 3.5%a.a.
(3) Praia de Belas Shopping Center (c) Na Na Na
(4) Complexo Tatuapé (c) Na Na Na

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, a taxa de vacancia correspondente ao portfolio do Fundo é de 7,95%.

(a) Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o valor justo correspondente ao imdvel esta suportado por laudo de avaliagéo elaborado pela empresa Colliers (2023 - Cushman & Wakefield), datado de outubro de 2024 e
dezembro de 2023, e aprovados pela Administragdo em janeiro de 2025 e 2024. O valor justo que foi estimado por meio de utilizagdo de técnicas de avaliagéo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condigdes de mercado, fluxo de caixa descontado do empreendimento (i), método comparativo direto de dados do mercado (ii) e nas informagdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras.

A Colliers Technical Services Ltda (“especialistas”) possui equipe técnica qualificada e dedicada ao segmento de avaliagdo imobiliaria, com credenciais do Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS). Os especialistas contratados pelo Fundo realizaram aproximadamente 180 avaliagdes no setor, abrangendo escritérios, salas comerciais e lajes corporativas.

(b) Em 31 de dezembro de 2023 o valor justo correspondente ao imével esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado pela empresa Ipé Avaliagdes, datado de novembro de 2023, e formalmente aprovados pela
Administragdo em janeiro de 2024. O valor justo que foi estimado por meio de utilizagdo de técnicas de avaliagéo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigées de mercado, fluxo
de caixa descontado do empreendimento (i), método comparativo direto de dados do mercado (ii) e nas informagdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras.

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

A Cushman & Wakefield ("os especialistas") possui equipe técnica qualificada e dedicada ao segmento de avaliagédo imobilidria, o laudo produzido pelos especialistas foi elaborado de acordo com os Padrdes de Avaliagédo
RICS (Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors) por um avaliador atuando como Avaliador Externo, conforme definido no Livro Vermelho, e em conformidade com as praticas regulamentadas pelas
Normas Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e 14.653-2 / 2004, 14.653-4, emitido pela ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. Os especialistas contratados pelo Fundo realizaram, diversas avaliagdes no setor,
atendendo aos principais, bancos, fundos de investimento imobiliario, fundos de pens&o, gestores e investidores, tanto para avaliagdes pontuais quanto para avaliagdes de portfélios abrangendo escritérios, salas comerciais
e lajes corporativas.

(c) De acordo com a Instrugdo CVM n° 516 "§2° o valor justo de uma propriedade para investimento deve refletir as condi¢des de mercado no momento de sua aferigdo. §3° A melhor evidéncia do valor justo é dada pelos
pregos correntes de negociagdo em um mercado liquido, de ativos semelhantes, na mesma regido e condigdo.", com isso o valor justo do imével em 31 de dezembro de 2023 ¢ o valor de negociagéo entre as partes
envolvidas, ndo sendo considerado o valor de laudo de avaliagéo.

8. Receita de aluguéis
31/12/2024 31/12/2023
Receita de aluguéis 43.522 9.724
Receitas de estacionamento 3.096 1.389
Receita de taxa de ades&o 122 -
Receitas de quiosque 1.405 327
48.145 11.440

As unidades de locagdes dos imoveis, pelos quais os inquilinos pagam o valor contratual mensal, corrigida pela inflagdo dos doze meses anteriores. A receita de aluguéis do Fundo é reconhecida pela competéncia com base
no prazo dos contratos e leva em consideragao reajustes, além dos efeitos de descontos, abatimentos e caréncias concedidas.

9. Encargos e taxa de administracdo
31/12/2024 31/12/2023
Taxa de administragéo - Fundo 6.812 215
6.812 215

A Administradora e a Gestora fazem jus a uma remuneragéo variavel conforme percentual definido na tabela abaixo, a incidir sobre (a) o patriménio liquido total do Fundo, ou caso as cotas do Fundo tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagéo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo
Fundo, como por exemplo, o IFIX; ou (b) sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneragéo, observado o valor minimo mensal de R$ 15, atualizado anualmente pela variagéo do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo IBGE (“IPCA”) (“Taxa de Administragéo e de
Gestao”):

%

Inicio da faixa (R$mil)

Até 300.000 0,95%
De 300.000 a 1.000.000 0,92%
Acima de 1.000.000 0,90%

Sem prejuizo no disposto do caput, para fins de determinagéo da Taxa de Administragéo e de Gestéo, durante os 12 primeiros meses contados da constituigdo do Fundo, sera considerado o valor da tltima faixa descrita
acima (i.e., 0,90%).

A taxa de administracéo é paga ao Administrador mensalmente por periodo vencido até o quinto dia util do més subsequente ao dos servigos prestados.
10. Obrigagoes por aquisigao de iméveis

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 as obrigagdes por aquisi¢do de iméveis eram compostas pelos seguintes pagamentos pendentes

Circulante Nao Circulante

31/12/2024 31/12/2023

Catarina Fashion Outlet: 23.639 13.831
Iguatemi Bosque Fortaleza: 22.234 114.001
Iguatemi Alphaville 66.750 78.750
112.623 206.582

1. Politica de distribuigdo dos resultados

O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos
termos da legislagéo e regulamentagéo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicao”). Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do Gestor, de comum acordo com o
Administrador, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, até o 17° dia Util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de Distribui¢ado”, respectivamente), observado que, na Data
de Distribuicao relativa ao 6° Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo. O Gestor divulgara, até o 12° dia util do primeiro més subsequente ao Més de
Competéncia, o resultado apurado até o Més de Competéncia e os rendimentos que sero distribuidos na forma acima.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2024 31/12/2024
Lucro liquido do exercicio/periodo 123.502 76.940
Inadimpléncia com rendas (1.402) 683
Valores a receber (6.142) (3.007)
Ajuste de distribuicdo com certificados de recebiveis imobiliarios 6.695 173
Ajuste a valor justo com certificado de recebiveis imobiliarios (253) 253
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 29.446 (42.974)
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (70.931) (17.992)
Outras obrigagoes 126 47
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 81.041 14.123
Retencéo de rendimentos (*) (767) (1.634)
(-) Parcela dos rendimentos retidos no Fundo (767) (1.634)
Rendimentos declarados 80.274 12.489
Rendimentos a distribuir (7.970) (3.674)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo 3.674 -
Rendimentos liquidos pagos no periodo 75.978 8.815
Rendimentos médio pagos por cota (valores expressos em reais) 0,95 2,05
% do resultado periodo distribuido (considerando a base de célculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 99,05% 88,43%
Diferenga entre a distribuicdo declarada e paga (767) (1.634)

(*) Em Assembleia Geral de Cotistas foi aprovada a néo distribuigdo de rendimentos e a retengéo e/ou reinvestimento integral dos rendimentos gerados pelo Fundo no primeiro e segundo semestre de 2023, conforme

situagéo prevista no item lll, do segundo paragrafo do Oficio-Circular CVM n° 1/2015.

12. Patriménio Liquido
121 Cotas de ir 1tos integralizad 31/12/2024 31/12/2023

Quanti R$ Quantidade R$
Cotas de investimentos subscritas 79.699.818 837.210 4.307.461 438.689
Cotas de ir 1tos integrali 79.699.818 837.210 4.307.461 438.689
Valor por cota (valor expresso em reais) 10,50 101,84

12.2 Emissao de novas cotas

Encerrada a Primeira Emiss&o, a Administradora pode deliberar por realizar novas emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$
10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”). Sem prejuizo do disposto acima, por proposta da Administradora, o Fundo pode, encerrado o processo de distribuicdo da Primeira Emissdo ou da emissédo
anterior, conforme o caso, realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas, ou submeter a deliberagdo dos cotistas 0 aumento do Capital Autorizado.

A primeira emiss&o da oferta publica de cotas no total de R$ 34.000 com valor unitario de R$ 100,00, totalizando 340.000 cotas foi totalmente subscrita e integralizada, sendo iniciada em 23 de fevereiro de 2023 e encerrada
em 17 de maio de 2023.

A segunda emiss&o da oferta publica de cotas no total de R$ 300.000 com valor unitario de R$ 100,00, totalizando 300.000 cotas foi totalmente subscrita e integralizada, sendo iniciada em 16 de junho de 2023 e encerrada
em 14 de setembro de 2023.

A terceira emissao da oferta publica de cotas no total de R$ 320.000 com valor unitario de R$ 105,00, totalizando 3.047.620 cotas no montante de R$ 104.689 , sendo iniciada em 05 de dezembro de 2023 e encerrada em
27 de fevereiro de 2024. Em 31 de dezembro de 2023, foram integralizadas 967.461 cotas a R$ 104.689.

A quarta emiss&o da oferta publica de cotas no total de R$ 398.521 com valor unitario de R$ 108,21, totalizando 17.903.777 cotas, sendo iniciada em 23 de fevereiro de 2024 e encerrada em 05 de abril de 2024.

12.3 Amortizacado de cotas
No caso de dissolug&o ou liquidagdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado aos cotistas na proporgédo de suas cotas, apés o pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo houve amortizagdo de cotas.

12.4 Gastos com colocacgéao de cotas
31/12/2024 31/12/2023
Gastos com colocagao de cotas 17.262 452
17.262 452

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo incorreu em gastos com colocagéo de cotas no valor de R$ 16.810 (2023 - R$ 452), registrado em conta redutora do patriménio liquido.

12.5 Reserva de contingéncia

Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber do Fundo e arcar com as despesas extraordinarias, se houver, pode ser constituida uma reserva de contingéncia (‘Reserva de Contingéncia”).
Entende-se por despesas extraordindrias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados ao Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo poderéo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia, sem prejuizo da distribuigdo minima referida acima. Para a constituicdo ou recomposicéo da
Reserva de Contingéncia, sera procedida a retengéo de até 5% do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

13. Retorno sobre patriménio liquido
31/12/2024 31/12/2023

Lucro liquido do exercicio/periodo 123.502 76.940
Patriménio liquido inicial 502.688 -
Adicoes/deducdes

Cotas de investimentos integralizadas 398.521 438.689

Gastos com colocagdo de cotas (16.810) (452)
Total das adigbes/deducdes 381.711 438.237
Retorno sobre patriménio liquido do Fundo (*) 13,96% 17,56%

(*) Apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas, deduzido das amortizagdes e gastos com colocagdo de cotas, caso esses eventos
tenham ocorrido.

14. Encargos debitados ao Fundao

31/12/2024 31/12/2023

Valores Percentual Valores Percentual

Taxa de administrag&o - Fundo 6.812 0,87% 215 0,09%
Taxa de performance 986 0,13% - 0,00%
Outras despesas operacionais 904 0,12% 49 0,02%

8.702 1,12% 264 0,11%
Patriménio liquido médio do exercicio/periodo 784.458 226.515
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15. Tributagao

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

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagéo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se & aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragéo anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, observados os requisitos previstos no art. 3° da Lei 11.033/04, conforme atualizados pela Lei 14.754/23.

17. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a Administragdo do Fundo cuja probabilidade de perda para o Fundo seja possivel ou provavel.

18. Servigos de custddia e tesouraria

Os servigos de tesouraria, escrituragdo e custodia das cotas do Fundo sdo prestados pela propria Administradora.

19. Partes relacionadas

Durante o periodo, o Fundo realizou transagdes com partes relacionadas descritas nas Notas Explicativas n° 5.1, 9 e 18.
20. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagéo das
mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo valor justo:

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

. Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos ¢ determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. 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.

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

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

31/12/2024
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa - 8.866 - 8.866
Certificados de recebiveis imobiliarios - - - -
Popriedades para investimento - - 713.113 713.113
Cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls (*) - 333.538 - 333.538
Total do ativo - 342.404 713.113 1.055.517
31/12/2023
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa - 34.245 - 34.245
Certificados de recebiveis imobiliarios - 4.611 - 4611
Popriedades para investimento - - 442.923 442.923
Cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls (*) - 298.371 - 298.371
Total do ativo - 337.227 442.923 780.150

As demonstragdes das mudangas das Cotas de Fundo de Renda Fixa, Cotas de fundo de investimento imobilidrio, certificados de recebiveis imobilidrios e no valor justo das propriedades para investimento estdo
demonstradas nas notas 5.1 (Aplicagdes financeiras de carater ndo imobiliario), 5.2 (Aplicagdes financeiras de carater imobiliario) e 8. (Propriedades para investimento).

21. Outras informagoes

211 Em atendimento a Resolugdo CVM n° 80, de 29 de margo de 2022, informamos que o Fundo, no periodo findo em 31 de dezembro de 2024, contratou a Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. somente para
a prestagéo de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

21.2 A politica de divulgagéo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagdo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo e a disponibilizagéo aos cotistas
de informagdes periddicas, mensais, trimestrais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servigo de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgagao
destas informagdes em seu site.

213 Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 6 de junho de 2023 foram aprovadas as seguintes deliberagdes: (i) a alteragéo do exercicio social do Fundo para 31 de dezembro de cada ano; (i) a aprovar a 22
emissdo de Cotas do Fundo, a ser realizada sob o rito automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugdo CVM 160, de 06 de julho de 2022 (“Resolugdo CVM 160”), conforme caracteristicas dispostas no
suplemento que compde o Anexo Il a esta ata: (iii) a aprovagdo que nédo havera direito de preferéncia na oferta a ser exercido nos termos do Regulamento (iv) A contratagdo da Administradora, ou de parte
relacionada, como instituicdo responsavel pela colocagdo das cotas da Segunda Emissdo, sendo certo que neste contexto caracteriza situagdo de situagdo de conflito de interesses, tendo em vista que a
Administradora sera remunerada pela realizagdo da Segunda Emisséo. Dessa forma, os cotistas presentes aprovam a Administradora atuar como coordenador Lider. (v) Aprovar a nao distribui¢do de rendimentos e
a retengdo e/ou reinvestimento integral dos rendimentos gerados pelo Fundo no primeiro semestre de 2023, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho de 2023. Dessa forma, os rendimentos serdo
retidos para manutengéo de liquidez e/ou possiveis reinvestimentos em ativos alvo, bem como novos investimentos, conforme o caso. (vi) Autorizar que o Fundo, exclusivamente para fins de gestdo de caixa e
liquidez do Fundo e sem prejuizo do disposto na regulamentagao aplicavel: (a) adquira cotas de fundos de investimento classificados como "renda fixa", nos termos da regulamentacéo aplicavel, administrados e/ou
geridos pela Administradora; (b) realize aquisi¢des e alienagdes, incluindo operagées compromissadas, tendo por objeto exclusivamente titulos publicos federais, que tenham como contraparte parte relacionada a
Administradora; (c) ativos financeiros de renda fixa de emissao de partes relacionadas ao Administrador; situagdes essas que caracterizam potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, nos
termos do Art. 18, inciso XIl, e do Art. 34, ambos da Instrugdo CVM 472. (vii) Autorizar a (i) aquisicdo e alienagédo pelo Fundo de cotas de fundos deinvestimento imobiliario administrados e/ou geridos pelo
Administrador e/ou por sociedades de seu grupo econdmico, situagédo essa que caracteriza potencial conflito de interesses, nos termos do Art. 18, inciso XII, e do Art. 34, ambos da Instrugdo CVM 472, observadas
as demais disposi¢des do Regulamento e da regulamentagéo aplicavel (“Flls Conflitados Administrador”) e (ii) aquisi¢éo e alienagdo pelo Fundo de cotas de fundos de investimento geridos pelo Gestor e/ou por
sociedades de seu grupo econdmico (“Flls Conflitados Gestor” e, em conjunto com FlIs Conflitados Administrador, “Flis Conflitados”) desde que as cotas estejam admitidas & negociagdo em mercado de bolsa ou de
balcéo organizado e tenham sido objeto de oferta realizada nos termos da regulamentagéo aplicavel, desde que respeitados os criterios descritos no regualmento do Fundog (viii) Autorizar a aquisi¢éo e alienagao,
pelo Fundo, de certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”) originados ou cujos devedores sejam sociedades do grupo econémico da Administradora e/ou Gestora, ou ainda, que tenham a Gestora, a
Administradora, ou fundos geridos ou administrados pela Gestora ou pela Administradora, ou ainda, por sociedades de seus respectivos grupos econdmicos, como contrapartes, situagdes essas que caracterizam
potencial conflito de interesses, nos termos do Art. 18, inciso XIlI, e do Art. 34, ambos da Instrugdo CVM 472; desde que, em qualquer das hipéteses, sejam observados os critérios de elegibilidade abaixo, em
acréscimo aos demais limites e restricdes previstos no Regulamento e na regulamentagéo aplicavel.

214 Em Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento realizado em 22 de setembro de 2023 foi aprovada a (i) a retificacdo do Regulamento do Fundo, tendo em vista o lapso na numeragéo dos artigos do
Regulamento, renumera-los e ajustar as respectivas referéncias cruzadas; (i) a redugédo da Taxa de Administragéo e de Gestdo do Fundo, com efeitos a partir desta data, com a consequente alteragéo do (a) Artigo
23 e (b) §1° do Artigo 24 do Regulamento do Fundo.

215 Em Termo de Apuragdo de procedimento de consulta formal realizado em 14 de novembro de 2023 foi aprovada a alteragéo do nome do Fundo, que passara a vigorar como CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO; e Alteragéo do paragrafo 1° Artigo 17 do Regulamento, referente a Politica de Distribuigdo de Resultados.

21.6 O saldo de R$9.858 (2023 - R$1.882) refere-se a valores a receber de repasse de shoppings.

21.7 Negociagéo e intermediagao de valores no total de R$ 7.504 (2023 - R$25.208) referem-se a valores a liquidar referente a negociagao de cotas de fundos imobiliarios no mercado organizado (B3).

21.8 A CVM publicou a Resolugdo CVM n° 175/2022, bem como suas respectivas alteragdes que dispde sobre a constitui¢do, o funcionamento e a divulgagéo de informagdes dos fundos de investimento e sobre a
prestagdo de servigos para os fundos de investimento.

As alteragdes introduzidas pela nova resolugéo entraram em vigor a partir de 2 de outubro de 2023, devendo todos os fundos de investimento em funcionamento ser adaptados até 30 de junho de 2025.

Em 31 de maio de 2023, a CVM publicou a Resolugdo CVM n° 184/2023, que dispde sobre as regras especificas para os fundos de investimento imobiliarios - Flls, sendo certo que esta Administradora seguira
acompanhando as evolugdes do novo marco regulatério.
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22,

Eventos subsequentes

Em 03 de janeiro de 2025, ocorreu a apuragéo da consulta formal, deliberando o seguinte:

1. a alterag@o e a consolidagdo do regulamento do Fundo (“ Regulamento”) para ajusta-lo as disposigées da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, nos termos da minuta de
novo regulamento do Fundo constante no Anexo A da Consulta Formal, bem como a decorrente alteragdo da denominagdo do Fundo para “Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobilidrio —
Responsabilidade Limitada”;

2. a alteragéo e a consolidagédo do Regulamento para incluséo da possibilidade de utilizagao de ativos integrantes da carteira da classe Unica de cotas na prestacéo de fianga, aval, aceite ou qualquer outra forma de
retengéo de risco, no ambito da gestédo da carteira, bem como da possibilidade de constituigdo de 6nus reais sobre os iméveis integrantes de seu patriménio para garantir obrigagdes assumidas pela classe Unica de
cotas, nos termos da minuta de novo regulamento do Fundo constante no Anexo A da Consulta Formal;

3. a alteragdo da politica de investimento e do objetivo da classe Unica de cotas constante do Regulamento, de modo a incluir a possibilidade de que o investimento em Ativos-Alvo (conforme definido no
Regulamento) seja realizado de forma indireta, por meio da aquisi¢do de cotas de emissdo de outros fundos de investimento imobilidrio cujas politicas de investimento prevejam investimento primordialmente em
Ativos-Alvo, nos termos da minuta de novo regulamento do Fundo constante no Anexo A da Consulta Formal, observado que a definigao de “Ativos-Alvo” ndo sera alterada;

4. a alteragao dos valores e da forma de apuragéo das remuneragdes devidas a Administradora e ao gestor de recursos (“Gestor”) em virtude dos servigos prestados em favor do Fundo e da classe Unica de cotas, a
titulo de taxa de administragéo e taxa de gestao,respectivamente, nos termos da minuta de novo regulamento do Fundo constante no Anexo A da Consulta Formal; e

5. a alteragd@o e a consolidagdo do Regulamento para promover a simplificagdo de termos e condigdes previstos no Regulamento e a sua adequagdo ao novo padréo adotado pela Administradora, nos termos da
minuta de novo regulamento do Fundo constante no Anexo A da Consulta Formal, o que inclui, sem limitagao, ajustes relativos aos seguintes temas: (i) meios a serem utilizados para comunicagdes entre os Cotistas
e os prestadores de servigo do Fundo; (i) regras, prazos e demais procedimentos aplicaveis a assembleias gerais de cotistas e a assembleias especiais de cotistas, inclusive aquelas a serem realizadas por meio de
procedimentode consulta formal; (iii) politica a ser adotada pelo Gestor para exercicio de direito de voto em nome do Fundo.

Mayara Lopes Gustavo Piersanti
Contadora Diretor
CRC: SP-292201/0-0 CPF: 016.697.087-56
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