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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragoes contabeis

Aos cotistas e ao Administrador do

Speciale Real Estate Development Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

S&o Paulo-SP

Opiniao

Examinamos as demonstragbes contabeis do Speciale Real Estate Development Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada (“Fundo”), que compreendem a demonstragdo da posigao financeira em 30 de junho de 2025 e as
respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nesta data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras informagoes
elucidativas.

Em nossa opinido as demonstragdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a demonstragdo da posicao financeira do Speciale Real Estate Development Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada em 30 de junho 2025 as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nesta data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades,
em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢éo a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria
das demonstragdes contabeis”. Somos independentes em relagédo a Classe, 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.

Outros assuntos

As demonstragdes contabeis do Fundo relativas ao exercicio findo em 30 de junho de 2024, apresentadas para fins
comparativos, foram auditadas por outros auditores independentes, que, sobre elas, emitiram parecer com ressalva, datado
de 1° de outubro de 2024, em decorréncia da auséncia de acesso as demonstragdes contabeis auditadas das Sociedades de
Propésito Especifico (SPEs). Tal limitagao foi superada no &mbito de nossa auditoria, tendo sido obtido acesso integral as
respectivas demonstragdes contadbeis auditadas.-
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria séo 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 contabeis
como um todo e na formagédo de nossa opinido sobre essas demonstragdes contdbeis e, portanto, ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto,
incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentada no contexto das
demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

No6s cumprimos as responsabilidades descritas na segéo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes contabeis”, incluindo aquelas em relagéo a esse principal assunto de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria
incluiu a condugdo de procedimentos planejados para responder a nossa avaliagao de riscos de distorgdes significativas nas
demonstragdes contabeis. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o assunto
abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstragdes contabeis da Classe.

Valor justo da propriedade para Investimento

Em 30 de junho de 2025, o Fundo possuia investimentos em ativos classificados como Sociedades de Propédsito Especifico
no montante de R$ 67.080 mil, que representavam 70,89% do seu patriménio liquido, que é mensurado pelo seu valor justo
com base no laudo de avaliagdo econémico-financeira preparado por avaliador independente. Tais ativos apresentam risco
de distorgdo relevante e material, uma vez que sua mensuragdo envolve premissas, uso significativo de julgamentos e
incertezas quanto a sua realizagdo. Considerando as incertezas relacionadas a realizagdo e as estimativas utilizadas na
mensuracao do valor justo, avaliamos esse assunto como significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto,

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) avaliagdo, com auxilio de nossas especialistas em finangas
corporativas, da metodologia utilizada e da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparagdo dos laudos; (ii)
guestionamentos realizados pelo nossos especialistas em finangas corporativas sobre os cdlculos e premissas utilizadas
pelos avaliadores independentes; e (iii) analise, com auxilio dos nossos especialistas em finangas corporativas, da adequagao
dos cdélculos matematicos incluidos nos laudos dos avaliadores independentes.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos, consideramos aceitaveis os critérios utilizados para validar a
mensuracgao das propriedades para investimento.

Responsabilidades do Administrador da Fundo pelas demonstragdes contabeis

0 Administrador do Fundo é responsavel pela elaboragao e adequada apresentacao das demonstragdes contabeis de acordo
com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento e pelos controles internos que ela
determinou como necessdrios para permitir a elaboragdo de demonstragdes contdbeis livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboragdo das demonstragdes contabeis, o Administrador do Fundo é responsavel pela avaliagdo da capacidade da
Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o
uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes contabeis, a ndo ser que o Administrador do Fundo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operagoes.

O responsavel pela governanga do Fundo é seu Administrador, com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragé@o das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

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

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes contabeis independentemente se
causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem
como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao
deteccgéo de distorgdo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissédo ou representagdes falsas intencionais.

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos de
auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos
controles internos da Classe.

e Avaliamos a adequacgédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas
divulgagoes feitas pela Administragdo.

e Concluimos sobre a adequagao do uso, pela Administragéo, da base contabil de continuidade operacional e, com
base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes que
possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Classe. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragdes contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes
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forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fuﬁmaaﬁli‘f&lﬂ 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.

® Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes contabeis, inclusive as divulgagdes e
se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacgoes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentagdo adequada.

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

Rio de Janeiro, 23 de fevereiro de 2026.

Assinado digitalmente por:

TATIANA MARTINS DE OLIVEIRA GOMES
CPF: ***543.177-**

Certificado emitido por AC SAFEWEB RFB v5
Data: 23/02/2026 21:16:02 -03:00

Tatiana Martins de Oliveira Gomes
Contadora CRC RJ 077127/0-9
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SPECIALE REAL ESTATE DEVELOPMENT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 42.537.601/0001-88
Administrado pelo Banco Daycoval S.A.
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstragdo da posicdo financeira
Em 30 de junho de 2025 e de 2024
(Em milhares de reais - RS)

2025 2024
Ativo Nota Valor % sobre o PL Valor % sobre o PL
Circulante 27.728 29,31 22.744 36,66
Caixa e equivalentes de caixa 4 292 0,31 2.498 4,03
Disponibilidades 1 - 1 -
Depdsitos bancarios - Banco Daycoval S.A. (*) 21 1 - 1 -
Cotas de fundo de investimento financeiro 291 0,31 2.497 4,03
Daycoval Titulos Publicos | F.I.F. 291 0,31 2.497 4,03
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 5 27.351 28,91 20.167 32,51
Cotas de fundos de investimento imobilidrio 5.1 27.351 28,91 20.167 32,51
Panorama Last Mile SBC - F.I.I. RL - PNLM11 10.892 11,51 7.048 11,36
Hedge Paladin Design Offices F.I.I. RL - HDOF11 9.340 9,87 5.774 9,31
Yuca F.LI. RL- YUFI11 5.219 5,52 4.986 8,04
Cyrela Desenvolvimento Logistico F.I.I. RL- CYLD11 1.900 2,01 2.359 3,80
Ativos financeiros de natureza n3o-imobilidria 85 0,09 79 0,12
Valores a receber 65 0,07 65 0,10
Despesas diferidas 20 0,02 14 0,02
N3o circulante 67.080 70,89 41.121 66,30
Ativos ndo financeiros de natureza imobilidria 6 67.080 70,89 41.121 66,30
Participagdes societdrias 67.080 70,89 41.121 66,30
Sociedades de Propdsito Especifico (SPE) 6.1 67.080 70,89 41.121 66,30
Total do ativo 94.808 100,20 63.865 102,96
Passivo 68.674 1.594,00
Circulante 177 0,19 1.847 2,96
Passivos financeiros de natureza ndo-imobilidria 177 0,19 1.847 2,96
Provisdes 177 0,19 1.847 2,96
Valores a pagar a sociedade gestora (*) 21 153 0,16 1.823 2,94
Demais valores 17 0,02 17 0,02
Valores a pagar a sociedade administradora e custodiante (*) 21 7 0,01 7 -
Total do passivo 177 0,19 1.847 2,96
Patrimoénio liquido 10 94.631 100,01 62.018 100,00
Total do passivo e do patriménio liquido 94.808 100,20 63.865 102,96

(*) Transagdes com partes relacionadas (conforme nota explicativa n® 21).

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis.



SPECIALE REAL ESTATE DEVELOPMENT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 42.537.601/0001-88
Ad rado pelo Banco Daycoval S.A.
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstragdo do resultado
Para os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024
(Em milhares de reais - RS, exceto a quantidade e o resultado por cota)

Resultados

Resultado com participacdes societarias
Ajuste a valor justo

Instrumentos financeiros de natureza nao-imobiliaria
Resultado com aplicagdo em cotas de fundo de investimento financeiro

Resultados diversos
Reversdo de Despesa

Instrumentos financeiros de natureza imobiliaria
Resultado com aplicagdo em cotas de fundos de investimento imobilidrio

Encargos

Despesas da Administracdao
Remuneragdo da Gestdo
Remuneragdo da Administragdo
Remuneragdo da Controladoria e Custddia

Despesas de servicos técnicos especializados
AvaliagGes e laudos
Auditoria externa
Outros servigos técnicos
Consultoria juridica

Despesas de servicos do sistema financeiro
Taxas e emolumentos B3

Taxa de fiscalizagdo CVM
Taxa CETIP
Taxa ANBIMA

Resultado liquido do exercicio
Quantidade de cotas
Resultado por cota - valor em RS

Nota 2025 2024
15.885 16.620

6 15.083 15.843
6.1 15.083 15.843

4 406 386

406 386
1.594 -
1.594 -

5 (1.198) 391
5.1 (1.198) 391
16 (1.167) (2.798)
15 (1.058) (2.710)

(b) e (c) (964) (2.619)
(@) (68) (67)
(a) (26) (24)

(56) (34)
(27) (19)
(16) -
(13) -
- (15)
(54) (54)
(24) (41)
(14) 3)
(13) (8)
3) ()
14.718 13.822
10 622.392,0000 469.874,0000
23,6476 29,4164

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.



SPECIALE REAL ESTATE DEVELOPMENT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 42.537.601/0001-88
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstragdo das mutagGes do patrimonio liquido
Para os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024
(Em milhares de reais - RS)

Cotas Custos na Resultados Patrimonio
integralizadas emissdo de cotas acumulados liquido total
Em 30 de junho de 2023 Nota 32.577 - (2.308) 30.269
Integralizagdo de cotas no exercicio 9 (a) 18.106 - - 18.106
Resgate de cotas no exercicio 9 (b) (30) - - (30)
Custos na integralizagdo de cotas 9 (a) - (149) - (149)
Resultado liquido do exercicio - - 13.822 13.822
Em 30 de junho de 2024 50.653 (149) 11.514 62.018
Integralizagdo de cotas no exercicio 9 (a) 18.819 - - 18.819
Resgate de cotas no exercicio 9 (b) (916) - - (916)
Custos na integralizagdo de cotas 9 (a) - (8) - (8)
Resultado liquido do exercicio - - 14.718 14.718
Em 30 de junho de 2025 68.556 (157) 26.232 94.631

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



SPECIALE REAL ESTATE DEVELOPMENT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 42.537.601/0001-88

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstragdo dos fluxos de caixa - método direto
Para os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024
(Em milhares de reais - RS)

Nota 2025 2024
Fluxo de caixa das atividades operacionais
(+) Resultado com aplicagdo em cotas de fundo de investimento financeiro 4 406 386
(+) Recebimento de receitas diversas - 25
(-) Pagamento de despesa com servigos de consultoria juridica - (15)
(-) Pagamento de taxa ANBIMA (4) (2)
(-) Pagamento de taxa CETIP (12) (7)
(-) Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM (20) (13)
(-) Pagamento de taxas e emolumentos B3 (25) (41)
(-) Pagamento de taxa de controladoria e custddia (26) (22)
(-) Pagamento de despesa com servigos de laudo e avaliagdo (27) (19)
(-) Pagamento de despesa com servigos de auditoria externa (29) -
(-) Pagamento de taxa de administragdo (224) (215)
(-) Pagamento de taxa de gestdo (884) (643)
Caixa liquido das atividades operacionais (845) (566)
Fluxo de caixa das atividades de investimento 5
(+) Recebimentos de proventos de cotas de fundos de investimento imobilidrio 6.1 99 146
(-) Compra de cotas de fundos de investimento imobilidrio 5.1 (8.481) (7.050)
(-) Compra de participagdes societarias 6.1 (10.876) (19.690)
Caixa liquido das atividades de investimento (19.258) (26.594)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento 8
(+) Integralizagdo de cotas (a) 18.819 18.106
(-) Custos na integralizagdo de cotas (a) (6) (149)
(-) Resgate de cotas (b) (916) (30)
Caixa liquido das atividades de financiamento 17.897 17.927
Variacdo no caixa e equivalentes de caixa (2.206) (9.233)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 4 2.498 11.731
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 4 292 2.498
Variagdo no caixa e equivalentes de caixa (2.206) (9.233)
Reconciliagdo do resultado liquido com o caixa liquido das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio 14.718 13.822
Resultado com aplicagdo em cotas de fundo de investimento imobilidrio 5.1 1.198 (391)
(Aumento) de outros ativos (6) (1)
(Redugdo)/aumento de outros passivos (1.670) 1.847
Resultado com participagbes societarias 6.1 (15.085) (15.843)
Caixa liquido das atividades operacionais (845) (566)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



SPECIALE REAL ESTATE DEVELOPMENT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 42.537.601/0001-88
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024
(Em milhares de reais - RS, exceto valores unitdrios ou quando especificado)

. Contexto operacional

O Speciale Real Estate Development Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada
(“Fundo”) foi constituido em 25 de outubro de 2021, sob a forma de condominio de natureza
especial fechado, e iniciou suas atividades em 17 de agosto do mesmo ano, com prazo de duragdo
de até 8 (oito) anos contados da data de primeira integralizacdo, prorrogavel mediante
recomendacdo da Gestora e deliberacdo em assembleia geral de cotistas, sendo 4 (quatro) anos
para o periodo de investimento e 4 (quatro) para o periodo de desinvestimento. Destina-se a
investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11 da Resolugcdo CVM n2 30, de 11 de maio
de 2021.

A Classe Unica de Cotas do Speciale Real Estate Development Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada (“Classe”) se enquadra na categoria de fundo de investimento
imobiliario, conforme o Anexo Normativo Il a Resolugdo CVM n? 175/22, com responsabilidade
limitada dos cotistas e com classe Unica de cotas, constituida em regime fechado, sendo vedada a
afetacdo ou a vinculagdo, a qualquer titulo, de parcela do patrimoénio a qualquer subclasse de cotas.

A Classe tem como objetivo proporcionar aos seus investidores a valorizacdo e a rentabilidade de
suas cotas, conforme politica de investimento, por meio de investimento predominantemente em
(a) participagdo societaria em sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrio e que realizem, direta ou indiretamente,
desenvolvimento e construcdo de empreendimentos imobilidrios de qualquer natureza, podendo
ser residencial, comercial, logistico-industrial e/ou mistos (“SPEs”); e/ou, deforma complementar,
(b) empreendimentos imobilidrios prontos e devidamente construidos, de qualquer natureza
podendo ser residencial, comercial, logistico-industrial, e/ou mistos, ou quaisquer direitos reais
sobre tais bens imoveis (“imdveis”, e em conjunto com as SPEs, denominados “ativos alvo”), para
posterior (i) alienagdo dos ativos alvo; e/ou (ii) eventual exploragdo comercial dos ativos alvo, por
meio de locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, observados os termos e
condicdes da legislagdo e regulamentagao vigentes.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo Administrador, pela Gestora, por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os cotistas estdo
expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas situagdes em que o patrimonio
liguido da Classe se torne negativo.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3, através do cddigo DVLP11, cujos precos de fechamento
no ultimo dia de negociacdo estdo divulgados na nota explicativa n? 12.

A administracdo da carteira da Classe é realizada pelo Banco Daycoval S.A. (“Administrador”) e a
gestdo da carteira da Classe é realizada pela Portofino Gestdo de Recursos Ltda. (“Gestora”).
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. Base de elaboracdo das demonstra¢6es contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicdveis aos fundos de investimento imobilidrios regulamentados pelas Instrugdes
n? 516/11, 517/11 e pela Resolugdo CVM n2 175/22 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), a
qgual a Classe estd adaptada desde 05 de margo de 2024, incluindo os pronunciamentos, as
orientacOes e as interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, as
normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo conflitantes com as
disposicOes contidas nas instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Essas demonstracdes contabeis foram aprovadas pelo Administrador do Fundo em 23 de fevereiro
de 2026, que autorizou sua divulgacao.

a) Base de mensuragdo

As demonstracOes contabeis foram preparadas com base no custo historico com excec¢do dos ativos
financeiros de natureza imobilidria e ndo imobilidria, que estdo mensurados pelo valor justo
conforme requerido pela Instrugdo CVM n2 516/11.

b) Moeda funcional e de apresentagao das demonstragoes contabeis

Os itens incluidos nas demonstragdes contabeis sdo mensurados usando a moeda do principal
ambiente econémico no qual a Classe atua ("moeda funcional"). As demonstragdes contdbeis e as
respectivas notas estdo apresentadas em milhares de reais (RS), que é a moeda funcional da Classe
e, também, a sua moeda de apresentacao.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparagao das demonstragdes contdbeis da Classe de acordo com as normas contabeis vigentes
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios exige que o Administrador faga julgamentos,
estimativas e premissas que afetam a aplicagdo de politicas contdbeis e os valores reportados de
ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As informacBes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que tem
efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstra¢Ges contabeis da Classe estdo
incluidas na nota explicativa n2 5.
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3. Descrigdo das principais praticas materiais
Entre as praticas contabeis materiais adotadas destacam-se:
a) Classificacdo dos ativos e passivos circulantes e nao circulantes

A Classe apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
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; (ii) for mantido principalmente
para negociacdo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgacdo ou
(iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como ndo circulantes.
Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liguidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgacdo. Todos os demais
passivos sdo classificados como ndo circulantes.

b) Caixa e equivalentes de caixa

Sao representados por depdsitos bancdrios em instituicdes financeiras, incluidos na rubrica de
disponibilidades e aplicagdes interfinanceiras de liquidez, com prazo original de vencimento igual
ou inferior a 90 dias, sendo o risco de mudancga no valor de mercado destes considerada imaterial.

(i) Disponibilidades

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

(ii) Cotas de fundos de investimento financeiro

As aplicacdes em cotas de fundos de investimento no Brasil sdo atualizadas com base no valor
da cota divulgada, periodicamente, pelos administradores dos fundos onde os recursos sao
aplicados.

As valorizacOGes e as desvalorizagGes dos investimentos em cotas de fundos de investimento
estdo apresentadas na demonstracdao do resultado do periodo na rubrica “Resultado com
aplicacdo em cotas de fundo de investimento financeiro”.
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Instrumentos financeiros

(i)

(i)

(iiii)

(iv)

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pela Classe. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sdo
registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes categorias:
= Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio de resultado: essa categoria inclui os

ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragao de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociagao;

= Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o objetivo de receber pagamentos de principal e juros, de acordo com o modelo
de negdcio adotado. Estes ativos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo
recuperacao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

Mensuragao dos ativos financeiros

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

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
€ 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.
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(v) Reconhecimento de variagées de valor justo

As variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros mensurados a valor justo, sdao
reconhecidas na demonstragao do resultado, em contrapartida as suas respectivas contas de
origem.

d) Ativos financeiros de natureza imobiliaria

e Cotas de fundos de investimento imobiliario (Fll)

Os investimentos em cotas de fundos de investimento imobilidrios negociados na B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcao sao valorizados pela cotagao de fechamento do ultimo dia em que foram negociados,
sendo que o Administrador analisa periodicamente o valor da cotagao em comparagao com o valor
da patrimonial. Caso aplicavel, é realizada uma analise de provisao nos cendrios de pregos com baixa
negociacdo e/ou valores de cotas patrimoniais acima dos precos apresentados no mercado, onde o
administrador avalia os ultimos trés meses das cotacOes e negocia¢Ges realizadas.

As valorizacGes, desvalorizacbes e apropriacdes dos investimentos em cotas de fundos de
investimento imobilidrio estdo apresentadas na demonstracdo do resultado do exercicio na rubrica
“Resultado com aplicacdo em cotas de fundos de investimento imobiliario”.

e) Ativos nao financeiros de natureza imobiliaria

f)

¢ Sociedades de Propésito Especifico (SPE)

Os investimentos em SPE s3o registrados ao seu valor justo, considerando que os investimentos tém
natureza de propriedades para investimento.

Os ganhos ou perdas decorrentes de avaliagdo dos ativos, ainda que ndo realizados
financeiramente, sdo reconhecidos na demonstracio do resultado em “Resultado com
participacdes societarias”, conforme o caso.

Hierarquia do valor justo

Conforme pronunciamento técnico CPC 46 e o artigo 72 da Instrugdo CVM n? 516/11, para
instrumentos financeiros mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgagcao das mensuragdes pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo valor justo:

Nivel 1: o valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto como ativo se os precos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
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grupo de industrias, servigo de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam
transacdes 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 é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagcdo. 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 informacoes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento
forem adotadas pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 2.

Nivel 3: se uma ou mais informacgGes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagcdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instru¢cdo CVM
n? 516/11.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
economicos futuros serdo gerados em favor da Classe e seu custo ou valor puder ser mensurado
com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Classe possui uma obrigagao legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdémico seja
requerido para liquida-lo. Sd3o acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variagdes monetarias incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos
e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagao ou liquidagao é provavel que
ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrdrio, sdo demonstrados como nao circulantes.

h) Reconhecimento de receitas e despesas

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devem ser incluidas na apuragao dos resultados dos periodos em que ocorrem,
independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos.

Resultado por cota

O resultado por cota no periodo é calculado por meio na divisdo do lucro ou do prejuizo,
ponderando-se o numero de cotas em circulacdo ao final do periodo auditado.
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. Caixa e equivalentes de caixa

Abaixo apresentamos a posicao de caixa e equivalentes de caixa em 30 de junho de 2025 e de 2024:

2025
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor justo
Disponibilidades (*) - - 1
Cotas de fundo de investimento (**) 1.615,0766 182 291
Total 182 292
2024
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor justo
Disponibilidades (*) - - 1
Cotas de fundo de investimento (**) 1.439,5091 1.741 2.497
Total 1.741 2.498

(*) Em 30dejunho de 2025, a Classe possui 0 montante de RS 1 (mesmo montante em 2024) representado por depdsitos
a vista no Banco Daycoval S.A. (Administrador e Custodiante);

(**) Refere-se ao investimento no Daycoval Titulos Publicos | Fundo de Investimento Financeiro inscrito no CNPJ/MF
n? 34.658.789/0001-94. O investimento ndo possui prazo de caréncia para resgate e conversibilidade das cotas, tanto
para aplicacdo quanto para resgate é imediata, ocorrendo a liquidagao financeira no mesmo dia.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, as aplicagbes em cotas de fundo de investimento
financeiro geraram um resultado positivo para a Classe no montante de RS 406 (RS 386 em 2024).

. Ativos financeiros de natureza imobiliaria
5.1 - Cotas de fundos de investimento imobiliario (Fll)
Em 30 de junho de 2025, a Classe mantém em sua carteira cotas de fundos de investimento

imobiliario negociados na B3, no montante de RS 27.351 (RS 20.167 em 2024), classificadas como
titulos para negociagao, conforme descrito abaixo:

2025
Valor
Cotas de fundos de investimento Ticker Segmento Quantidade justo % PL
Panorama Last Mile SBC - F.I.I. RL PNLM11 (6) 108.689 10.892 13,49
Hedge Paladin Design Offices F.I.I. RL HDOF11 (4) 97.560 9.340 11,57
Yuca F.L.I. RL YUFI11 (9) 49.107 5.219 6,47
Cyrela Desenvolvimento Logistico F.l.I. RL CyLD11 (1) 20.000 1.900 2,35

275.356 27.351 33,88
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2024
Valor

Cotas de fundos de investimento Ticker Segmento Quantidade justo % PL
Panorama Last Mile SBC - F.I.I. RL PNLM11 (6) 58.161 7.048 11,36
Hedge Paladin Design Offices F.I.I. RL HDOF11 (4) 59.511 5.774 9,31
Yuca F.LI. RL YUFI11 (9) 49.107 4.986 8,04
Cyrela Desenvolvimento Logistico F.I.I. RL CyLD11 (1) 20.000 2.359 3,80

186.779 20.167 32,51

Legendas (padréo):

Segmento
(1) Logistica (2) Recebiveis
(3) Lajes comerciais (4) Residencial
(5) Shopping (6) Hibrido
(7) Fundo de fundos (8) Fiagro
(9) Rendas (10) Tijolo

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, as aplicacdes em cotas de fundos de investimento
imobiliario geraram um resultado negativo para a Classe no montante de RS 1.198 (RS 391 positivos
em 2024).

e Movimentagdes dos investimentos

As movimentacGes das cotas de fundos de investimento imobiliario ocorridas nos exercicios findos
em 30 de junho de 2025 e de 2024 estdo demonstradas abaixo:

Descrigao 2025 2024
Saldo inicial 20.167 12.872
Aquisi¢cOes 8.481 7.050
Recebimento de proventos (99) (146)
Resultado (1.198) 391

Saldo final 27.351 20.167




SPECIALE REAL ESTATE DEVELOPMENT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 42.537.601/0001-88
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024
(Em milhares de reais - RS, exceto valores unitdrios ou quando especificado)

. Ativos ndo financeiros de natureza imobiliaria
6.1 - ParticipagOes societdrias (Sociedades de Propdsito Especifico [SPE])
e Descrigdo dos investimentos

Em 30 de junho de 2025 e de 2024, a Classe possui investimentos em sociedades de propdsito
especifico de operacao imobilidria, conforme descritas abaixo:

2025
Quantidade de Valor
CNPJ Nome (razdo social) Participagdo cotas justo
48.625.660/0001-94 JGP7 Incorporadora SPE Ltda. 50,00% 9.717.500 25.472
41.898.331/0001-78 SK Higiendpolis Empreend. Imob. Ltda. 25,00% 16.125.045 29.650
43.707.394/0001-25 JGP5 Incorporadora SPE Ltda. 50,00% 8.170.024 9.674
54.634.786/0001-28 Tellus Residencial Il e ParticipagGes S.A. 7,09% 2.284.481 2.284
Total 36.297.050 67.080
2024
Quantidade de Valor
CNPJ Nome (razdo social) Participacao cotas justo
41.898.331/0001-78 SK Higiendpolis Empreend. Imob. Ltda. 25,00% 10.962.693 10.963
48.625.660/0001-94 JGP7 Incorporadora SPE Ltda. 50,00% 6.817.500 6.817
43.707.394/0001-25 JGP5 Incorporadora SPE Ltda. 50,00% 5.870.024 5.870
54.634.786/0001-28 Tellus Residencial Il e ParticipagGes S.A. 7,09% 1.628.075 1.628
Total 25.278.292 25.278

(a) JGP7 Incorporadora SPE Ltda.

A JGP7 Incorporadora SPE Ltda. (“JGP7”) foi fundada em 16 de novembro de 2022, na cidade de Sdo
Paulo - SP, e possui como objeto social exclusivo planejamento, a organizagao, a promogao, a
incorporacdo e a comercializacdo de fracGes ideais ef/ou futuras unidades autéonomas,
compreendendo a entrega, pronta e acabada, com as respectivas construgdes concluidas e
averbadas no registro imobiliario, por terceiros a serem especialmente contratados para este fim
especifico, de um empreendimento imobilidrio nos imdveis constituidos dos prédios e seus
respectivos terrenos localizados na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida dos Jamaris, n2 910,
898, 878, 884, 892 e 918, objetivados pelas matriculas n2 121.717.

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo adquiriu 2.900.000,0000 cotas da JGP7,
pelo valor de RS 2.300 (dois milhdes e trezentos mil reais).
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(b) SK Higienépolis Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

A SK Higiendpolis Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“SK Higiendpolis”) foi fundada em 11 de
maio de 2021, na cidade de S3ao Paulo - SP, e possui como atividade principal a incorporacao de
empreendimentos imobiliarios. A SK Higiendpolis possui sede na Alameda Ministro Rocha Azevedo,
456 - 122 andar - Cerqueira César, S3o Paulo - SP, 01410-000. A SK Higiendpolis atua como holding
da SK Realty Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

A SK Realty Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (“SK Realty”) atua como incorporadora e
construtora de edificios residenciais e comerciais de alto padrdo ha 34 anos. A SK Realty possui mais
de 2.600 unidades entregues em 45 edificios construidos, atingindo mais de 10 mil clientes.

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo adquiriu 5.162.352,0000 cotas da SK
Higiendpolis, pelo valor de RS 6.253 (seis milhdes, duzentos e cinquenta e trés mil reais).

(c) JGP5 Incorporadora SPE Ltda.

A JGP5 Incorporadora SPE Ltda. (“JGP5”) foi fundada em 29 de setembro de 2021, na cidade de Sdo
Paulo — SP, e possui como objeto social exclusivo planejamento, a organizagdao, a promogao, a
incorporagdo e a comercializagdo de fragGes ideais e/ou futuras unidades auténomas,
compreendendo a entrega, pronta e acabada, com as respectivas construgdes concluidas e
averbadas no registro imobiliario, por terceiros a serem especialmente contratados para este fim
especifico, de um empreendimento imobilidrio nos imdveis constituidos dos prédios e seus
respectivos terrenos localizados na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida dos Jamaris, n2 865,
871 e 879, objetivados pelas matriculas n? 231.253, 126.277 e 218.885, do 142 Oficial de Registro
de Imdveis da Capital do Estado de Sdo Paulo, cadastrados perante a Prefeitura do Municipio de Sdo
Paulo sob os contribuintes n? 045.107.0007-5, 045.107.0008-3 e 045.107.0018-2.

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo adquiriu 2.300.000,0000 cotas da JGPS5,
pelo valor de RS 3.900 (trés milhdes e novecentos mil reais).

(d) Tellus Residencial Il e Participagdes S.A.

A Tellus Residencial Il e Participacdes S.A. (“Tellus”) foi fundada em 08 de abril de 2024, na cidade
de S3o Paulo - SP, e possui com atividade principal a funcdo de holding para instituicbes nao
financeiras e de atividade imobilidria. A Tellus possui sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2179 -
Jardim Paulistano, Sdo Paulo - SP, 01.452-000.

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo adquiriu 656.406,0000 cotas da Tellus,
pelo valor de RS 781 (setecentos e oitenta e um mil reais).
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e Movimentagdes dos investimentos

As movimentacdes dos investimentos em sociedade de propdsito especifico ocorrida nos exercicios
findos em 30 de junho de 2025 e de 2024, estao demonstradas abaixo:

Descrigao 2025 2024
Saldo inicial 41.121 7.500
Compras 10.876 19.690
Compras a integralizar - (1.912)
Ajuste a valor justo 15.085 15.843
Saldo final 67.080 41.121

e Meétodo de avaliagdo do valor justo

A avaliacdo do valor econdmico e justo das participagdes societarias do Fundo foi realizada pela
consultoria independente APSIS, seguindo os critérios das normas NBR 14.653-1:2019 e NBR 14.653-
2:2011 da ABNT, além de padrGes internacionais como o International Valuation Standards (IVS)

SK Higiendpolis Empreendimentos Imobiliarios LTDA.:
- Método de Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Aplicacdo: O valor foi definido pelo valor presente da renda liquida esperada com a
comercializacdo das unidades de apartamentos, studios e lojas do empreendimento.

Taxa de Desconto: Foi utilizada uma taxa de retorno real de 9,9% a.a., calculada através do
modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model), que reflete o custo de oportunidade do capital
préprio e os riscos associados ao setor de real estate no Brasil.

Periodo de Projecdo: O fluxo foi projetado por 06 anos e 07 meses, tempo estimado para a
liguidagao total das unidades em estoque e recebimento de carteira.

- Método Comparativo de Dados de Mercado

Este método serviu como base técnica para fundamentar os pregos de venda das unidades
da SK Higiendépolis dentro do modelo de FCD.

Aplicacao: O valor é definido mediante a comparagao do imével com dados mercadolégicos
de propriedades similares.
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Homogeneizacdo: Os dados coletados foram submetidos a tratamentos matematicos para
ponderar variaveis como localizacdo, area, padrao construtivo, topografia e fator de oferta
(reducdo aplicada a anuncios para refletir o valor real de fechamento.

Em 30 de junho de 2025 a SK Higiendpolis Empreendimentos Imobilidrios LTDA. foi avaliada
com Equity Value de RS 118.599.

e JGP 5 Incorporadora SPE LTDA. e JGP 7 Incorporadora SPE LTDA.:
- Abordagem dos Ativos (Patrimonio Liquido a Mercado)

Aplicacdo: Consiste no ajuste do valor contdbil dos ativos e passivos significativos aos seus
respectivos valores justos de mercado.

Ajustes: O principal ajuste realizado refere-se a reavaliagdo dos terrenos localizados em
Indiandpolis, cujos valores de mercado foram integrados ao balanco patrimonial para
determinar o Patrimoénio Liquido (PL) Ajustado.

- Método Comparativo de Dados de Mercado

Este método serviu como base técnica para avaliar o valor de mercado dos terrenos
pertencentes as SPEs.

Aplicacao: O valor é definido mediante a comparagao do imével com dados mercadolégicos
de propriedades similares.

Homogeneizacdo: Os dados coletados foram submetidos a tratamentos matematicos para
ponderar variaveis como localizagdo, area, padrdo construtivo, topografia e fator de oferta
(reducdo aplicada a anuncios para refletir o valor real de fechamento

Em 30 de junho de 2025 a JGP 5 Incorporadora SPE LTDA. e a JGP 7 Incorporadora SPE LTDA.
foram avaliadas com PL Ajustado de RS 19.347 e RS 50.945, respectivamente.

e Tellus Residencial Il e Participacdes S.A.:

O Fundo possui investimento em empresa investida cujo objeto social esta relacionado ao
desenvolvimento de projetos imobilidrios que, na data-base das demonstragdes financeiras,
encontram-se, em sua maioria, em fase de aprovagao junto aos 6rgdaos competentes ou em
estagio inicial de execugdo das obras.
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Em razao do estagio de maturagdao desses projetos, A Gestora entende que nao ha, no
momento, elementos suficientes e observdveis de mercado que permitam a mensuragao
confidvel do investimento a valor justo, nos termos da regulamentagao aplicavel.

Dessa forma, o referido investimento encontra-se avaliado pelo valor de custo, o qual é
considerado adequado e consistente com a realidade econ6mica dos projetos e representa
o melhor valor justo em 30 de junho de 2025. A Gestora acompanhara a evolucdo dos
empreendimentos e procederad a reavaliacdo do critério de mensuragdo sempre que houver
informacdes e condi¢cGes de mercado que possibilitem a determinagdo confiavel do valor
justo.

. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado a Classe realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial (hedge) e desde que a exposicao seja
sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da Classe.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024, a Classe ndo realizou opera¢des com
instrumentos financeiros derivativos.

. Principais fatores de risco

Os investimentos da Classe sdo, por sua natureza, sujeitos a oscilagdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados, e ndo
ha nenhuma garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para a Classe e para o
cotista.

Os recursos listados na carteira da Classe e os cotistas estdo sujeitos aos seguintes fatores de riscos,
entre outros:

Auséncia de garantia das cotas (materialidade: maior): as aplicacGes realizadas nas cotas ndo
contam com garantia dos prestadores de servigos essenciais, dos demais prestadores de servigos,
de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos
(FGC). Os prestadores de servicos essenciais e os demais prestadores de servicos ndo prometem ou
asseguram aos cotistas qualquer rentabilidade em razao da aplicagdo nas cotas. Os recursos para o
pagamento da amortizacdo e do resgate das cotas decorrerdo exclusivamente dos resultados e do
patrimonio da Classe, a qual esta sujeita a riscos diversos e cujo desempenho é incerto.

Patrimonio liquido negativo (materialidade: menor): as aplicacbes da Classe estdo, por sua
natureza, sujeitas a flutuacbes tipicas de mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des
adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo, ndo havendo garantia de
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completa eliminagao da possibilidade de perdas para a Classe e os cotistas. As estratégias de
investimento da Classe poderdo fazer com que o patriménio liquido seja negativo. E possivel,
portanto, que a Classe ndo possua recursos suficientes para satisfazer as suas obrigagdes.

Liquidagdo da Classe (materialidade: maior): existem eventos que podem ensejar a liquidacdo da
Classe, conforme previsto no regulamento. Assim, ha a possibilidade de os cotistas receberem os
valores investidos de forma antecipada, frustrando a sua expectativa inicial, sendo que os cotistas
poderdo ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade, até entdo,
proporcionada pela Classe. Ademais, ocorrendo a liquidacdo da Classe, podera ndo haver recursos
imediatos suficientes para o pagamento do resgate das cotas aos cotistas (por exemplo, em razdo
de o pagamento dos ativos integrantes da carteira da Classe ainda ndo ser exigivel). Nesse caso, o
Administrador resgatara as cotas mediante entrega aos cotistas dos ativos da Classe, pelo preco em
gue se encontram contabilizados na carteira da Classe. Os cotistas poderdo encontrar dificuldades
para negociar ou cobrar os ativos recebidos.

Riscos relacionados a fatores macroeconOmicos, politica governamental e globalizacdo
(materialidade: média): a Classe desenvolverd suas atividades no mercado brasileiro, estando
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangas em
suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas
econdmica e monetdria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros,
desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas.
Essas politicas, bem como outras condi¢gdes macroecondmicas, tém impactado significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A adog¢ao de medidas que possam resultar na flutuagao
da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condi¢des financeiras, os
resultados operacionais da Classe e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas da
Classe. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda
e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem
influenciar nos resultados da Classe.

Risco de desapropria¢ao (materialidade: menor): ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao,
parcial ou total, do(s) imével(is) de propriedade da Classe, por decisdo unilateral do Poder Publico,
a fim de atender finalidades de necessidade publica, utilidade publica ou interesse social.
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Risco de sinistro (materialidade: maior): no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
imdveis que compordo o patrimonio da Classe, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apodlice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparag¢do do dano sofrido, observadas as condicGes gerais das apdlices. No caso
de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis ndo segurados, o Administrador podera ndo
recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel,
parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicdo
financeira da Classe.

Cada cotista deverd atestar que esta ciente dos riscos do investimento nas cotas e concorda em,
ainda assim, realizd-lo, por meio da assinatura do termo de ciéncia de risco e de adesdo ao
regulamento.

Os fatores de risco atualizados a que a classe e os cotistas estdo sujeitos encontram-se descritos no
informe anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugdo CVM n¢ 175/22,
devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

Caso nao seja observadas as condigdes previstas na Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de 2004, e
suas alteracdes, e no regulamento; e/ou o Fundo deixe de ser enquadrado nas condig¢des previstas
na lei, ndo é possivel assegurar que o Fundo continuard a receber o tratamento tributario que
garanta a isencdo do imposto sobre a renda.

A rentabilidade das cotas ndo coincide com a rentabilidade dos ativos que compdem a carteira da
Classe em decorréncia dos encargos da Classe, dos tributos incidentes sobre os recursos investidos
e da forma de apuragao do valor dos imdveis que compdem a carteira da Classe.

A integra dos fatores de risco atualizados a que a Classe e os cotistas estao sujeitos encontra-se
descrita no informe anual elaborado em conformidade com Resolugdo CVM n2 175/22, devendo os
cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

Gerenciamento de riscos
O gerenciamento de riscos da Classe é realizado pela Gestora, nos termos de sua politica de gestdo

de riscos, e sua implementacgdo é supervisionada pelo Administrador por meio de seus comités
internos.
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9. Emissao, resgate e amortiza¢ao de cotas

As cotas serdo escriturais e nominais e corresponderdo a fracdes ideais do patrimonio da Classe,
observadas as caracteristicas de cada série de cotas previstas no regulamento. O Custodiante sera
responsavel pela inscricdo do nome de cada Cotista no registro de cotistas do Fundo.

A responsabilidade dos cotistas sera limitada ao valor das cotas por eles subscritas. Desse modo, os
cotistas somente serdo obrigados a integralizar as cotas que efetivamente subscreverem,
observadas as condi¢Ges estabelecidas no regulamento no respectivo boletim de subscri¢cdo. Caso
ndo haja saldo de cotas subscrito e ndo integralizado ou compromisso de subscricdo e integralizacdo
de novas cotas assumido contratualmente, de forma expressa e por escrito, pelos cotistas, os
cotistas ndo serdo obrigados a realizar novos aportes de recursos na Classe, mesmo na hipdtese de
o patrimonio liquido ser negativo ou de a Classe ndo ter recursos suficientes para fazer frente as
suas obrigacGes, observadas as disposicdes do regulamento.

a) Emissdo de cotas

A primeira emissdo de cotas foi realizada nos termos da Resolu¢do CVM n?2 160, de 13 de julho de
2022, sob o rito de registro automatico, em regime de melhores esforgos.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do
Fundo, a Gestora podera deliberar por realizar novas emissdes das cotas, sem a necessidade de
aprovagao em assembleia, desde que limitadas ao montante maximo do capital autorizado.

A assembleia poderd deliberar sobre novas emissdes das cotas em montante superior ao capital
autorizado ou em condigdes diferentes daquelas previstas em regulamento, seus termos e
condigdes, incluindo, sem limitagao, a possibilidade de subscrigdo parcial e o cancelamento de saldo
nao colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as disposi¢cdes da Resolugdo CVM n2 160, de
13 de julho de 2022.

O volume das cotas emitidas a cada emissdo sera determinado com base em sugestdo apresentada
pela Gestora, sendo admitido o aumento do volume total da emissdao por conta da emissdao de
quantidade adicional das cotas, nos termos do artigo 50 da Resolugao CVM n2 160, de 13 de julho
de 2022 ou do ato que aprovar a oferta, conforme o caso.

Na hipdtese de emissdo de novas cotas na forma do regulamento, o preco de emissdo das cotas
objeto da respectiva oferta tera como referéncia preferencialmente: (a) o valor patrimonial das
cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contdbil atualizado do
Fundo e o nimero de cotas ja emitidas; (b) as perspectivas de rentabilidade do Fundo, ou, ainda,
(c) o valor de mercado das cotas ja emitidas, com base em data a ser definida nos respectivos
documentos das ofertas (observada a possibilidade de aplicacdo de desconto ou de acréscimo, a
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critério do Administrador e da Gestora). Nos demais casos, o preco de emissdo de novas cotas
deverad ser fixado por meio de assembleia, conforme recomendacao da Gestora.

No dmbito das novas emissdes a serem realizadas, os cotistas terdo o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas, na proporc¢ao de suas respectivas participacdes (com base na relacdo de
cotistas na data que for definida nos documentos que deliberar pela nova emissdao de cotas),
respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais previstos pelo Custodiante necessarios ao
exercicio ou cessdo de tal direito de preferéncia, direito este concedido para exercicio por prazo ndo
inferior a 10 (dez) dias uteis.

Por ocasido da subscricdo das cotas, cada cotista deverd assinar (a) o boletim de subscricdo ou outro
documento aplicavel; e (b) o termo de ciéncia de risco e de adesdo ao regulamento, declarando,
além do disposto no artigo 29 da parte geral da Resolugdo CVM n? 175/22, a sua condicdo de
investidor qualificado e, no caso da primeira emissao, investidor profissional.

As cotas serdo integralizadas, observado o disposto no respectivo apéndice do regulamento, (a) a
vista, no ato da subscricdo; (b) de acordo com o cronograma de integralizacdo definido no boletim
de subscricdo; ou (c) mediante chamadas de capital realizadas pela Gestora, conforme os
procedimentos definidos no boletim de subscricdo, mediante notificacdo simultdnea a todos os
cotistas com antecedéncia minima de 10 (dez) dias uteis da data do respectivo aporte de capital no
Fundo.

As cotas deverdo ser integralizadas, quando em moeda corrente nacional, por meio (a) da B3, caso
as cotas estejam depositadas na B3; ou (b) de transferéncia eletronica disponivel (TED) ou outra
forma de transferéncia de recursos autorizada pelo BACEN, na conta de titularidade do Fundo.

Durante os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024, observado o custo de emissao de
RS 6 e RS 149, respectivamente, foram emitidas e integralizadas as seguintes cotas:

2025 2024
Montante Montante
Subclasse Quantidade integralizado Quantidade integralizado
Unica 160.217,0000 18.819 160.350,1773 18.106
Total 160.217,0000 18.819 160.350,1773 18.106

b) Resgate de cotas

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n? 8.668/93 e da Resolu¢do CVM n? 175/22, ndo é
permitido o resgate das cotas.
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Durante os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024, mediante autorizacdo por
assembleia geral de cotistas, houve resgate de cotas, conforme quadro abaixo:

2025 2024
Montante Montante
Subclasse Quantidade resgatado Quantidade resgatado
Unica (7.699,0000) (916) (281,0340) (30)
Total (7.699,0000) (916) (281,0340) (30)

¢) Amortizacdo de cotas

As distribuicOes a titulo de amortizacdo de cotas deverdo abranger todas as cotas integralizadas, em
beneficio de todos os cotistas, de forma proporcional.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024, ndo houve amortizacdo de cotas.

10. Patrimonio liquido e subclasses de cotas
O patrimonio da Classe é formado por uma Unica subclasse de cotas. As caracteristicas e os direitos,
assim como as condi¢cdes de emissdo, subscricdo, integralizacdo, remuneracdo, amortizacdo e
resgate das cotas encontram-se descritas na integra no regulamento da Classe.
Em 30 de junho de 2025 e de 2024, o patrimonio liquido da Classe é composto conforme abaixo,

observado o valor patrimonial positivo unitario das cotas de RS 129,6881 e RS 131,9789,
respectivamente.

2025 2024
Patriménio Patrimonio
Subclasse Quantidade liquido Quantidade liquido
Unica 622.392,0000 80.717 469.874,0000 62.018
Total 622.392,0000 80.717 469.874,0000 62.018

11. Evolugao do valor da cota e rentabilidade

Apresentamos abaixo a rentabilidade, o patrimonio liquido médio e o valor da cota da Classe nos
ultimos exercicios:

Patrimonio Valor da Rentabilidade
Data liquido médio cota da Classe
RS %
Exercicio findo em 30 de junho de 2025 74.022 129,6881 (1,74)

Exercicio findo em 30 de junho de 2024 37.535 131,9879 35,09
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A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

Negociag¢ao das cotas
O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociacdo na B3 através do codigo DVLP11 e, no exercicio

findo em 30 de junho de 2025, foram negociadas aos precos de fechamento médio no ultimo dia de
negociacdo, conforme demonstrado abaixo:

Valor de
Data negociagao
28/08/2024 (*) 101,46
31/08/2024 101,44
30/09/2024 131,23
31/10/2024 131,21
30/11/2024 129,70
31/12/2024 129,70
31/01/2025 129,94
28/02/2025 129,94
31/03/2025 (**) 129,88

(*) Data da primeira negociacdo das cotas do Fundo na bolsa de valores B3;
(**) Data da ultima negociacdo das cotas do Fundo na bolsa de valores B3.

Politica de distribuicao dos resultados

A politica de distribuicdo de rendimentos estad de acordo com as disposi¢cdes do paragrafo Unico do
artigo 10 da lei 8.668/93, incluido pela Lei n2 9.779/99, que estabelece que o Fundo deve efetuar a
distribuicdo em bases semestrais de, no minimo, 95% dos lucros auferidos apurados segundo regime
de caixa.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas estdo sujeitos a incidéncia do imposto
de renda na fonte a aliquota de 20%, quando do seu efetivo pagamento.

Como definido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N201/2015, a base de distribuicio de
rendimentos prevista no artigo 102 da Lei 8.668/93, é obtida por meio da identificacio das
receitas/despesas reconhecidas contabilmente no periodo de apuragdo e que foram efetivamente
recebidas/pagas no mesmo periodo. O Administrador devera partir do resultado contabil (lucro ou
prejuizo) apurado pelo regime de competéncia em um determinado periodo e ajusta-lo pelos
efeitos das receitas/despesas contabilizadas e ainda ndo recebidas/pagas no mesmo periodo de
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apuracdo. As receitas/despesas contabilizadas em periodos anteriores, mas recebidas/pagas
posteriormente, devem compor a base de distribuicdo do periodo em que forem efetivamente
recebidas/pagas. Da mesma forma, qualquer receita/despesa recebida/paga antecipadamente pela
Classe ndo podera compor a base de distribuicdo enquanto tal receita/despesa ainda ndo tiver
transitado pelo resultado contabil (lucro/prejuizo) apurado segundo o regime de competéncia.

O Administrador da Classe é o responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir aos cotistas.

Durante os exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024, ndo houve distribuicdo de
resultados aos cotistas do Fundo.

Servigos de tesouraria e escrituracao

O servico de tesouraria da Classe e de escrituracdo das cotas sdo prestados pelo préprio
Administrador e Custodiante do Fundo.

Remunerag¢do da administragao, gestao e custodiante

a) Taxa de administra¢do, controladoria e custddia

Pela prestacdo dos servicos de administracao fiduciaria do Fundo, incluindo as atividades de gestao
de imdveis e custddia de ativos financeiros, bem como pelos servicos de tesouraria, controladoria e
processamento de ativos e escrituracdo de cotas, sera devida pela Classe ao Administrador uma
taxa de administracdo correspondente ao percentual abaixo:

Base de calculo (capital Taxa de administragao Taxa de controladoria e custddia
comprometido/patriménio liquido) (% ao ano) (% ao ano)
Até RS 50.000,00 0,12 0,03
De R$ 50.000,01 a R$ 100.000,00 0,09 0,03
Acima de RS 100.000,00 0,07 0,03
Periodo Taxa (’ie.administragﬁo Taxa’ d.e con"nt.roladoria e
minima mensal custédia minima mensal
Até o 62 més de inicio do Fundo RS 3,00 RS 2,00
Do 72 até o 182 més de inicio do Fundo RS 5,00 RS 2,50
Do 192 até o 242 més de inicio do Fundo RS 6,00 RS 3,00
A partir do 252 més de inicio do Fundo RS 7,00 RS 3,00

Para fins do calculo da taxa de administracdo no periodo em que as cotas ainda ndao tenham
integrado indice de mercado, utilizar-se-a o valor do patrimoénio liquido do Fundo.
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Os valores mensais minimos previstos acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio
do Fundo, pela variacdo acumulada do IGP-M, ou outro indice que venha a substitui-lo.

As remuneragdes citadas acima sdo calculadas e provisionadas a base de 1/252 (um duzentos e
cinguenta e dois avos), por dia util, como despesa e sdo pagas pelo Fundo, mensalmente, até o 52
(quinto) dia util do més subsequente ao vencido.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, a despesa de taxa de administracdo foi de RS 68 (RS 67
em 2024) e encontra-se apresentada na rubrica de “Remunerag¢do da Administracdo” na
demonstracdo do resultado.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, a despesa com taxa de controladoria e custddia foi de
RS 25 (RS 24 em 2024) e encontra-se apresentada na rubrica de “Remuneracdo da Controladoria e
Custddia” na demonstracgdo do resultado.

b) Taxa de gestdo

Pela prestacdo dos servicos de gestdo de ativos do Fundo, a Classe pagard a Gestora a taxa de
gestdo, equivalente ao abaixo:

Base de calculo (capital Taxa de gestao
comprometido/patriménio liquido) (VELELD)
Até R$ 50.000,00 1,25
De R$ 50.000,01 a R$ 100.000,00 1,28
Acima de RS 100.000,00 1,30

Taxa de gestao minima

Periodo
mensal
Até 0 62 més de inicio do Fundo RS 45,00
Do 72 até o 182 més de inicio do Fundo RS 42,50
Do 199 até o 242 més de inicio do Fundo RS 41,00
A partir do 252 més de inicio do Fundo RS 40,00

Os valores mensais minimos previstos acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio
do Fundo, pela variacdo acumulada do IGP-M, ou outro indice que venha a substitui-lo.

As remuneragdes citadas acima sdo calculadas e provisionadas a base de 1/252 (um duzentos e
cinquenta e dois avos), por dia util, como despesa e sdo pagas pelo Fundo, mensalmente, até o 52
(quinto) dia util do més subsequente ao vencido.
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No exercicio findo em 30 de junho de 2025, a despesa com taxa de gestdo foi de RS 964 (RS 1.026
em 2024) e encontra-se apresentada na rubrica de “Remuneragao da Gestdao” na demonstragdo do

resultado.
¢) Taxa de performance

Adicionalmente a taxa de gestdo, a Gestora fara jus a taxa de performance, equivalente a 20,00%
(vinte por cento) do que exceder a 100% (cem por cento) da variagdo positiva do IPCA + 7,00%
(quatro por cento), expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
dias uteis, a qual serd provisionada mensalmente, e paga semestralmente até o dia 15 (quinze) do
12 (primeiro) més do semestre subsequente, diretamente a Gestora, a partir do dia em que ocorrer
a primeira integralizacdo de cotas (inclusive).

O detalhamento do calculo e da forma de pagamento da taxa de performance constam no
suplemento A do anexo do regulamento.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, ndo houve despesa com taxa de performance registrada
(RS 1.593 em 2024) e encontra-se apresentada na rubrica de “Remunerac¢do da Gest3o” na
demonstragdo do resultado.

d) Demais taxas

N3o serdo devidas, pelos cotistas, taxas de ingresso e/ou de saida em razdo, respectivamente, de
aplicagOes de recursos na Classe e quando do resgate de suas cotas.
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Encargos e despesas debitadas na Classe

Os encargos debitados na Classe nos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024 e os
respectivos percentuais em relacdo ao patrimonio liquido médio de RS 74.022 e RS 37.535,

respectivamente, sao os seguintes:

% sobre o % sobre o
Encargos 2025 PL médio 2024 PL médio
Remuneragdo da Gestdao (964) (2,30) (2.619) (6,98)
Remuneragdo da Administragao (68) (0,09) (67) (0,18)
AvaliagOes e laudos (27) (0,04) (19) (0,05)
Remuneracdo da Controladoria e Custddia (25) (0,03) (24) (0,06)
Taxas e emolumentos B3 (24) (0,03) (41) (0,12)
Auditoria externa (16) (0,02) - -
Taxa de fiscalizagdo CVM (14) (0,02) (3) (0,01)
Taxa CETIP (13) (0,02) (8) (0,02)
Outros servigos técnicos (23) (0,02) - -
Taxa ANBIMA (4) (0,01) (2) (0,01)
Consultoria juridica - - (15) (0,04)
Total (1.168) (1,58) (2.798) (7,46)

Divulgacgdo de informacgoes

A politica de divulgacdo de informac0es relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacdo mensal
do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patrim6nio da Classe, envio de extrato
semestral aos cotistas e a disponibilizagdo aos cotistas de informagdes periddicas, mensais e anuais
na sede do Administrador. Adicionalmente, o Administrador mantém servigo de atendimento aos

cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgacdo destas informacdes em seu site.
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18. Demonstrativo a valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 72 da Instrugdo CVM n2 516/11 para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacao das mensuracdes do valor justo pelo nivel da hierarquia de mensuragado pelo valor justo,
conforme mencionado na nota explicativa n2 3.

2025
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nota Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Sociedades de Propésito Especifico (SPE) 6 - - 54.698
Cotas de fundos de investimento imobiliario 5 27.351 - -
Cotas de fundo de investimento financeiro 4 291 - -
Total 27.642 - 54.698
2024
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nota Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Sociedades de Propdsito Especifico (SPE) 6 - - 41.121
Cotas de fundos de investimento imobiliario 5 20.167 - -
Cotas de fundo de investimento financeiro 4 2.497 - -
Total 22.664 - 41.121

19. Legislagao tributaria
e Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio fechado, nos
termos dos artigos 1.2 e 2.2 da Lei 8668/93, ndo é contribuinte de impostos tais como PIS, COFINS,
CSLL e Imposto de Renda, estando, porém, obrigado a retencdo do imposto de renda na fonte
incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicagdes em renda fixa do saldo de caixa do
fundo nos termos do artigo 282 de Instrugdo Normativa da Receita Federal n.2 1022/10, que podera
ser compensado quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuigao
de resultados aos cotistas.
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Conforme artigo 302 da Instrugdo Normativa da Receita Federal n.2 1022/10, sujeita-se a tributagdo
aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento)
das cotas do Fundo. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao cotista:

| - Pessoa fisica:

a) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e
b) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau.

Il - Pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido
nos §§ 12 e 22 do art. 243 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

e C(Cotista

As distribuicGes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencdo de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.

¢ Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas,
de acordo com o artigo 40 da Instru¢cdo Normativa da Receita Federal n.2 1585/15, os rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario:

i.  Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou

no mercado de balcdo organizado;

ii. O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario
possua, no minimo, 100 (cem) cotistas; e

iii. N3o sera concedido ao cotista (pessoa fisica titular) de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de investimento imobiliario ou
cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliarios por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-
se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).
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Contingéncias

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais no exercicio auditado, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra o Administrador do Fundo.

TransagOes com partes relacionadas

a) Em 30 de junho de 2025, a Classe possui depositado o montante de RS 1, junto ao Banco Daycoval

S.A., Administrador e Custodiante do Fundo.

b) Em 30 de junho de 2025, a Classe possui o saldo a pagar de taxa de administracdo, controladoria e

22.

custddia, junto ao Banco Daycoval S.A., no montante de RS 7. As despesas registradas nos exercicios
findos em 30 de junho de 2025 e de 2024, a titulo de taxa de administracdo, controladoria e
custodia, encontram-se divulgadas na nota explicativa n? 15.

Em 30 de junho de 2025, a Classe possui o saldo a pagar de taxa de gestdo e performance, junto a
Portofino Gestdo de Recursos Ltda., no montante de RS 1.747. As despesas registradas nos
exercicios findos em 30 de junho de 2025 e de 2024, a titulo de taxa de gestdo e performance,
encontram-se divulgadas na nota explicativa n? 15.

Prestacdo de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Resolugdo CVM n? 162/22, registre-se que o Administrador, no exercicio
auditado, ndo contratou nem teve servigos prestados pela MCS Markup Auditores Independentes
S.S. relacionados a esta Classe por ele administrado que ndo os servigos de auditoria externa das
demonstracdes contabeis da Classe.

A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com
os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndao deve auditar o seu préprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.
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Atos Societarios

20/02/2025 — Assembleia Geral de Cotistas deliberou e aprovou os seguintes assuntos:

(i)

(i)

(iil)

(iv)

(v)

A possibilidade de aquisicdo pelo Fundo, a partir da data da eventual aprovacdo no
ambito da Assembleia, no mercado primdrio ou no mercado secundario, de titulos e
valores mobiliarios, tais como, mas ndo limitados, a Cédulas de Crédito Imobiliario
(“CCI”) ou Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) decorrentes de ofertas publicas,
registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacdo aplicavel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, ou adquiridos ou geridos
pelo Gestor, e/ou suas respectivas pessoas ligadas, conforme definidas no artigo 31,
Paragrafo Segundo do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175 (“Pessoas Ligadas”),
gue observem as caracteristicas abaixo descritas (“Ativos Conflitados”) e,
consequentemente, autorizacdo ao Administrador e/ou ao Gestor para a pratica de
todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao.

A possibilidade de aquisicdo e/ou venda de CCl ou CRI pelo Fundo que, cumulativamente
ou ndo, sejam detidos por fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo
Administrador, pelo Gestor e/ou por Partes Ligadas ao Gestor;

A possibilidade de aquisicao pelo Fundo de cotas de fundos de investimento classificados
como renda fixa (“FIRF”), bem como de fundos de investimento imobiliario (“FIl”), fundos
de investimento em direitos creditérios (“FIDC”), fundos de investimento classificados
como multimercado (“FIM”), administrados e/ou geridos pelo Administrador, pelo
Gestor e/ou por Partes Ligadas ao Gestor, sobretudo pelo Banco Daycoval S/A, sempre
observada a regulamentagao aplicavel e o Regulamento vigente

A possibilidade de aquisicdo pelo Fundo de ativos financeiros emitidos pelo
Administrador, pelo Gestor, e/ou suas respectivas Pessoas Ligadas, ou ativos financeiros
decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da
regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo
Administrador, pelo Gestor, e/ou suas respectivas Pessoas Ligadas, ou ainda ativos
financeiros que sejam detidos por fundos de investimento administrados e/ou geridos
pelo Administrador, pelo Gestor e/ou por Partes Ligadas ao Administrador ou Gestor,
sempre observada a regulamentacdo aplicavel;

Ratificacdo da aprovacdo sempre de ciéncia e concordancia dos cotistas desde o inicio
do Fundo, considerando, especialmente, a estrutura do produto sempre informada aos
cotistas, da participacdo do prestador de servicos de consultoria especializada do Fundo
como sécio das sociedades de propdsito especifico objeto de investimento pelo Fundo,
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bem como, da possibilidade de que este mesmo prestador de servigos auxilie na gestao
das obras dos empreendimentos imobilidrios investidos, direta ou indiretamente, assim
como preste outros servicos nos empreendimentos imobilidrios investidos, direta ou
indiretamente, assim como suas partes relacionadas, sempre observada a
regulamentacdo aplicavel, bem como e da mesma forma, a mesma aprova¢do no nesmo
nivel e no nivel das investidas para quaisquer servicos e relacdo de sociedade, das
seguintes empresas e suas partes relacionadas: (a) JGP5 INCORPORADORA SPE LTDA; (b)
JGP7 INCORPORADORA SPE LTDA; (c)TELLUS RESIDENCIAL Il E PARTICIPACOES S.A; (c) SK
HIGIENOPOLIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Outros assuntos

A Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a Resolugdo CVM
n2175, alterada pelas Resolucdes CVM n? 181/23, 184/2, 187/23, 200/24 e alteracdes posteriores,
gue dispGem sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacdes dos fundos de
investimento, bem como sobre a prestacdo de servicos para os fundos de investimentos. A referida
Resolugdo revoga, dentre outras, a Instrucdo CVM n2 472/08, em vigor desde 02 de outubro de
2023.

Erick Warner de Carvalho
Diretor responsavel

Luiz Alexandre Cadorin
Contador CRC - 1SP243564/0-2
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