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RElal0no dos auditores Independentes Soore as
(ermonstracoes financeras

Aos Cotistas e a Administradora do
Cosmic Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada

Sdo Paulo — SP

Opinidao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Cosmic Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade
Limitada (“Classe”), administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
(“Administra¢do”), que compreendem as demonstragdes da posi¢do financeira em 31 de dezembro de 2025 e
as respectivas demonstrag¢des 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 demonstracGes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Cosmic Fundo de Investimento Imobilidrio de
Responsabilidade Limitada em 31 de dezembro de 2025, e o desempenho de suas operagdes e 0s seus
respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis a fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segao a seguir intitulada
“Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstrag¢des financeiras”. Somos independentes em
relagdo 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, aplicaveis a auditorias
de demonstragdes financeiras de entidades de interesse publico no Brasil. N6s também cumprimos com as
demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.



Principal assunto de auditoria

Principal assunto de auditoria é aquele que, em nosso julgamento profissional, foi o0 mais significativo em
nossa auditoria do exercicio corrente. Esse assunto foi tratado no contexto de nossa auditoria das
demonstragGes financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes
financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esse assunto.

Avaliagao do valor justo das propriedades para investimento

Veja as Notas 3.3 e 10 das demonstragdes financeiras

Principal assunto de auditoria

Como auditoria enderegou esse assunto

Em 31 de dezembro de 2025, a Classe possuia ativos
classificados como propriedades para investimento no
montante de RS 1.880.135 mil, correspondente a
92,58% do patrimonio liquido da Classe, que sao
mensuradas e registradas pelo valor justo com base no
método de fluxo de caixa descontado para as
propriedades que estdo concluidas, e com base no
método comparativo direto de dados de mercado para
as propriedades que estdao em construgdo, aonde sdo
utilizados informagBes comparaveis de mercado tais
como terrenos em regides semelhantes, custo médio
do m? para venda, ambos estudos s3o preparados por
consultores externos, de acordo com a estrutura de
governanca da Classe. Devido ao fato da determinagao
do valor justo dessas propriedades para investimento
estar sujeito a um maior nivel de incerteza, por
envolver premissas e estimativas utilizadas que teriam
impacto sobre as demonstragdes financeiras como um
todo, consideramos esse assunto significativo em nossa
auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas
ndo se limitaram a:

e com o auxilio de nossos especialistas em ativos
tangiveis, avaliamos a razoabilidade e a
consisténcia dos dados e premissas utilizados na
preparac¢do do laudo com base no método de
fluxo de caixa descontado, tais como taxa de
desconto e taxa de capitalizagdo e para o método
comparativo direto de dados de mercado, tais
como caracteristicas especificas do imovel
situados na mesma regido e custo médio do m?
para venda;

analisamos a adequagdo das informagdes base
do fluxo de caixa, tais como receitas de locagdo,
fundo de reposigao do ativo, despesas incluidos
em tais estudos;

com o auxilio de nossos especialistas em ativos
tangiveis avaliamos a adequagao dos célculos
matematicos incluidos em tais laudos de
avaliagdo para ativos selecionados; e

e avaliamos as divulgagdes nas demonstragdes
financeiras da Classe.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos
procedimentos acima resumidos, consideramos
aceitdveis os saldos das propriedades para
investimentos, no tocante a sua valorizagdo, assim
como suas divulgagdes, no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto,
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2025.




Responsabilidades da administragao da Classe pelas demonstragées financeiras

A administra¢do é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstracdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a fundos de investimento imobiliario, e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes
financeiras livres de distorg¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstracSes financeiras, a administragcdo é responsdvel pela avaliagdo da capacidade da
Classe continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a
administracdo pretenda liquidar a Classe ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras

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

— Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes financeiras
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria
em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo 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,
falsificacdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

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

— Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgagoes feitas pela administragdo.

— Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou
condigdes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional
da Classe. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragGes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigGes futuras podem levar o Fundo
a ndo mais se manterem em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstragGes 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 a administra¢do 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsdveis pela governanga, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstrag¢des 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 divulga¢do publica do
assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma
perspectiva razodvel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

Sdo Paulo, 04 de margo de 2026

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-014428/0-6

hM W
Willian Hideki Ishiba
Contador CRC 1SP-281835/0-2



Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada

(anteriormente denominado Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 41.081.336/0001-03

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Balangos patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

Em milhares de reais

Ativo Nota 31/12/2025 % PL 31/12/2024 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5 37.004 1,82% 91.078 6,06%
Aluguéis a receber 6.1 3.117 0,15% 5.827 0,39%
Adiantamentos a fornecedores 7 - 0,00% 3.728 0,25%
Outros valores a receber 8 3.724 0,18% 69 0,00%
Outros créditos 2144 0,11% 3.109 0,21%
45.989 2,26% 103.811 6,91%
Nao circulante
Realizavel ao longo prazo
Aluguéis a receber 6.1 2.437 0,13% - 0,00%
Adiantamentos a fornecedores 7 3.439 0,18% - 0,00%
Outros valores a receber 8 161.500 7,96% - 0,00%
De natureza imobiliaria
Acdes de companhias fechadas 9 25.051 1,23% 24.981 1,66%
192.427 9,50% 24.981 1,66%
Investimento
Propriedades para investimento 10 1.880.135 92,58% 1.528.504 101,65%
1.880.135 92,58% 1.528.504 101,65%
Total do ativo 2.118.551 104,34% 1.657.296 110,22%
Passivo Nota 31/12/2025 % PL 31/12/2024 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 13 15.353 0,76% 18.796 1,25%
Impostos e contribuigdes a recolher 55 0,00% 604 0,04%
Taxa de administragao 18 70 0,00% 66 0,00%
Auditoria e custodia 37 0,00% 81 0,01%
Provisées e contas a pagar 1 56.595 2,80% 66.897 4,45%
Obrigagdes por aquisi¢do de imoveis 12 - 0,00% 62.500 4,16%
Subscrigéao de capital a integralizar 9 4.289 0,21% 4.599 0,31%
Demandas judiciais 20 11.311 0,56% - 0,00%
87.710 4,33% 153.543 10,22%
Total do Passivo 87.710 4,33% 153.543 10,22%
Patrimonio liquido
Cotas integralizadas 14.1 1.873.260 92,24% 1.522.483 101,25%
Gastos com colocagéao de cotas (135) (0,01%) (135) (0,01%)
Distribuicdo de rendimentos aos cotistas (94.840) (4,67%) (62.207) (4,14%)
Reserva de contingéncia 14.2 4.700 0,23% 3.068 0,20%
Reserva de lucros 247.856 12,21% 40.544 2,70%
Total do patrimdnio liquido 14.1 2.030.841 100,00% 1.503.753 100,00%

Total do passivo e patrimoénio liquido

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2.118.551 104,34%

1.657.296 110,22%




Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 41.081.336/0001-03

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstracoes dos resultados
Exercicios fidos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Nota 31/12/2025 31/12/2024
Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis 16 32.715 29.566
Receitas de linearizagéo 16 (419) (53)
32.296 29.513
Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 10 186.273 (65.492)
186.273 (65.492)
Despesas de propriedades para Investimento
Despesas de tributos municipais e federais 17 - (91)
Taxa de administragao - Imovel 17 (153) (92)
(153) (183)
Resultado liquido de propriedades para investimento 218.416 (36.162)
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Ajuste ao valor justo de agdes de companhias fechadas 9 70 12.082
70 12.082
Resultado liquido de atividades imobiliarias 218.486 (24.080)
Outros ativos financeiros
Receitas de certificados de depdsitos bancarios (CDB) 4.368 8.985
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 17 (389) (186)
3.979 8.799
Despesas operacionais
Despesas de auditoria e custddia 17 (338) (207)
Despesas de emolumentos e cartérios 17 (122) (13)
Taxa de administracdo 17,18 e 22 (815) (778)
Taxa de fiscalizagao da CVM 17 (57) (51)
Despesas de passivos contingentes 17 (11.311) -
Outras receitas (despesas) operacionais 17 (2.510) (941)
(15.153) (1.990)
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio 207.312 (17.271)
Quantidade de cotas em circulagao 1.873.260 1.522.483
Lucro (prejuizo) por cota - R$ 110,67 (11,34)
Valor patrimonial da cota - R$ 1.084,12 987,70

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 41.081.336/0001-03

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstragoes das mutagdes do patrimoénio liquido
Exercicios fidos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
Em milhares de reais

Cotas de Distribuigao de
investimentos Gastos com Reserva de rendimentos aos Reservas de
Notas integralizadas colocagao de cotas contingéncia cotistas lucros Total

Em 31 de dezembro de 2023 628.664 (135) 1.290 (26.698) 57.815 660.936
Cotas de investimentos integralizadas 141 893.819 - - - - 893.819
Lucro liquido do exercicio - - - - (17.271) (17.271)
Reserva de contingéncia 14.2 - - 1.778 (1.778) - -
Rendimentos destinados no exercicio 13 - - - (33.731) - (33.731)
Em 31 de dezembro de 2024 141 1.522.483 (135) 3.068 (62.207) 40.544 1.503.753
Cotas de investimentos integralizadas 141 350.777 - - - - 350.777
Lucro liquido do exercicio - - - - 207.312 207.312
Reserva de contingéncia 14.2 - - 1.632 (1.632) - -
Rendimentos destinados no exercicio 13 - - - (31.001) - (31.001)
Em 31 de dezembro de 2025 141 1.873.260 (135) 4.700 (94.840) 247.856 2.030.841

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.



Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 41.081.336/0001-03

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstragoes dos fluxos de caixa (método direto)
Exercicios fidos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

Em milhares de reais

31/12/2025 31/12/2024

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de receitas de aluguéis 32.637 28.922
Pagamento de adiantamento a fornecedores (164.516) (3.107)
Pagamento de despesas de taxa de administragcéo (811) (775)
Pagamento de tributos municipais e federais - (91)
Pagamento de taxa de administracéo - Imével (103) (92)
Pagamento de despesas de auditoria e custodia (382) (134)
Pagamento de despesas de emolumentos e cartérios (122) (13)
Pagamento de despesas legais/judiciais -
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM (57) (51)
Pagamento de taxa bovespa (17) (13)
Compensagéao (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (389) (186)
Pagamentos (recebimentos) diversos (2.492) (998)
Caixa liquido das atividades operacionais (136.252) 23.462

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aquisicao de a¢des de companhias fechadas (310) (1.300)
Recebimento de receitas financeiras de cotas de fundo de renda fixa e CDB 4.368 8.985
Aquisigao de imoveis para renda (238.213) (877.676)
Caixa liquido das atividades de investimento (234.155) (869.991)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas 350.777 893.819
Rendimentos pagos (34.444) (26.551)
Caixa liquido das atividades de financiamento 316.333 867.268
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (54.074) 20.739
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 91.078 70.339
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 37.004 91.078

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario
de Responsabilidade Limitada
Demonstragées financeiras em

31 de dezembro de 2025

Notas explicativas da administracao as demonstracoes financeiras

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1  Contexto operacional

O Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada (anteriormente
denominado Cosmic Fundo de Investimento Imobilidrio) ("Fundo"), ¢ um fundo de investimento
imobilidrio, regido pela Resolugdo CVM n° 175/22, pela Instrugdo CVM 516/11, e alteragdes
posteriores, e pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 19 de fevereiro de 2021 tendo
realizado a sua primeira integralizacdo de cotas em 24 de agosto de 2021, inicio das atividades do Fundo.

O Fundo ¢ composto por uma tnica classe de cotas (“Classe”), ndo possuindo subclasses. A Classe foi
constituida sob forma de condominio de natureza especial fechado, com prazo de duracao de 10 anos, e
tem como objetivo aquisicdo de direitos reais de propriedades ou quaisquer outros direitos reais sobre
Imoéveis, aquisi¢do de cotas, agdes ou participagdes societarias em sociedades investidas, que, direta ou
indiretamente por meio de uma ou mais subsididrias, sejam titulares de direitos reais de propriedade ou
quaisquer outros direitos reais sobre imoveis.

A gestao de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, esta em linha
com as diretrizes definidas pelos orgaos reguladores. Os principais riscos associados a Classe estdo
detalhados na nota explicativa n° 4.

O administrador da Classe juntamente com o gestor avaliam periodicamente a capacidade da Classe de
honrar com as suas obrigagdes contraidas e avaliam as necessidades de liquidacdo de algum ativo
componente da carteira ou capitalizagdo da Classe via oferta (com nova emissdo de cotas).

Embora a Classe ndo tenha agdes negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, a mesma ¢ listada
sob o codigo CSMCI11.

As aplicagdes da Classe ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora, ou de qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”) e estdo sujeitos a riscos de
investimento.

Em 31 de dezembro de 2025, a Classe apresentou capital circulante liquido (CCL) negativo em 41.721
(R$ 49.732 em 2024), decorrente, substancialmente, da concentracdo de obrigagdes classificadas no
passivo circulante, incluindo compromissos operacionais e obrigacdes relacionadas as atividades da
Classe, em volume superior aos ativos realizaveis no curto prazo na mesma data-base. A Administracio
entende que o capital circulante liquido negativo no representa risco a continuidade operacional da
Classe, considerando (i) a previsibilidade da geracdo de caixa proveniente das receitas de locagao, e (ii)
o aporte de capital no montante de R$ 13.150 realizado em 28 de janeiro de 2026, conforme divulgado
na nota explicativa n° 28, o qual contribui para a redugdo do referido descasamento de curto prazo.

A Administragdo mantém o acompanhamento continuo da posicao de liquidez e da estrutura de capital
do Fundo, de forma a assegurar o cumprimento tempestivo de suas obrigagdes.



Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario
de Responsabilidade Limitada
Demonstragées financeiras em

31 de dezembro de 2025

2 Apresentacio e elaboracio das demonstracoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, incluindo a Resolugdo CVM n° 175/22, a Instrucao
CVM 516/11, e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

As demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2025 foram aprovadas pela administradora
da Classe em 4 de marco de 2026.

3 Resumo das principais politicas contabeis materiais e critério de
apuracio

A elaboracdo das demonstragdes financeiras exige que a Administracdo 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 relatorio.

3.1 Classificacao ativos e passivos correntes e nao correntes

A Classe apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacdo circulante/nao
circulante. Um ativo ¢ classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-
lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociacao; (iii) se
espera realizd-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 € 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 liquidag@o do passivo por, pelo menos, 12
meses apos o periodo de divulgacdo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros

a.  Classificacdo dos instrumentos financeiros

(i)  Data de reconhecimento

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

(ii)  Recomnhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito 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 transag@o, exceto nos casos em que os ativos financeiros sdo registrados ao valor justo por meio
do resultado.

(iii) Classificag¢do dos ativos e passivos financeiros para fins de mensuragdo

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, nas seguintes categorias:

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros
adquiridos com o proposito de gerag@o de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao.
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Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negocio 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. Sdo classificados nessa categoria as rendas de aluguéis a receber proveniente das
propriedades para investimento.

Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua forma e
vencimento, resultantes de atividades de captacdo de recursos realizados pelo Fundo.

(iv)  Classificag¢do dos ativos financeiros para fins de apresentagdo
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco patrimonial:

Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas.

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

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

Adiantamento a fornecedores: representam valores pagos para prospec¢do de novos empreendimentos,
visando aumentar o portfélio da carteira da Classe, com uma melhor rentabilidade no futuro para os
cotistas, e por valores adiantados a fornecedores de obra para a aquisicao de materiais e que sdo baixados
mensalmente conforme a entrega do material € efetuada e a nota fiscal emitida.

Acdes em companhias fechadas: representam participacdo sociedade de capital fechado, com os
propositos de desenvolvimentos imobiliarios.

Classificacao dos passivos financeiros para fins de apresentacio
Os passivos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

Provisdes e contas a pagar: referem-se a despesas administrativas previstas no regulamento ou acordos
contratuais da Classe e que possuem saldo a pagar em 31 de dezembro de 2025.

b.  Mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor
justo

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

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugao de custos estimados de transagdo que
seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

(ii) Mensuragdo 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" ¢ a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo 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 contratacdo, adicionados, conforme o caso,
as comissoes e os custos de transacdo que, por sua natureza, facam 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 renovagdo de juros.

(iii) Reconhecimento de variagoes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociacdo, sdo
reconhecidas na demonstragdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3 Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais
foram obtidos através de laudos de avaliacao elaborados por entidades profissionais com qualificagdo
reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora da Classe. A varia¢do no valor justo das
propriedades para investimento é reconhecida na demonstragdo do resultado do periodo, no periodo em
que referida valorizagdo ou desvalorizacao tenha ocorrido.

3.4 Provisdes e ativos e passivos contingentes
A Classe, ao elaborar suas demonstrac¢des financeiras faz a segregagdo 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
a Classe cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época
sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigagdes originados de eventos passados € cuja existéncia somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros que nao estejam totalmente
sob o controle da Classe. Sdo reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de assessores
juridicos e da Administragdo, for considerado provavel o risco de perda de uma agdo judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacdo das obrigacdes. Os passivos
contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragdo sdo
apenas divulgados em Notas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem
divulgagao.
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Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados € cuja existéncia dependa, e somente venha
a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle da Classe. Nao sdo reconhecidos
no balango patrimonial ou na demonstra¢ao do resultado.

3.5 Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
Receitas de locacdo de imoveis

As receitas de locagcdo de imodveis sdo representadas substancialmente por galpdes logisticos e sdo
reconhecidas em fun¢do do momento em que os servigos sdo prestados, de acordo com o regime de
competéncia.

A composicdo das receitas ¢ formada por receitas de linearizagdo, a qual segue os requisitos
estabelecidos pelo CPC 06 — Arrendamentos (R2) para fins de reconhecimento das receitas de aluguel e
contas a receber. Com base neste método as receitas sdo linearizadas de acordo com o periodo
estabelecido nos contratos de locacao.

3.6 Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depositos bancarios e aplicagcdes financeiras com
liquidez imediata, que correspondem basicamente a investimentos em renda fixa, remunerados pela
variagdo do CDI (“certificado de deposito interbancario”) com liquidez inferior a 90 dias.

3.7 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora da Classe 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
variagdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos da Classe, estdo descritas a
seguir:

(i) 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 avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas informagdes disponiveis, na data
das demonstragdes financeiras. As politicas contdbeis descritas na nota explicativa n°® 3.2
apresentam, informagdes detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos financeiros" e
"mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo".

(ii) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativan® 3.3, o
valor justo dos imoveis para renda é obtido através de laudos de avaliagdo 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 n° 10.
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(iii) Provisdes para perdas esperadas de crédito: as provisdes para perdas com contas a receber sao
mensuradas a um valor igual a perda de crédito esperada para a vida inteira do instrumento. Ao
determinar se o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou significativamente desde o
reconhecimento inicial e ao estimar as perdas de crédito esperadas, a Classe considera informagoes
razoaveis ¢ passiveis de suporte que sdo relevantes e disponiveis sem custo ou esfor¢o excessivo.
Isso inclui informagdes e analises quantitativas e qualitativas, com base na experiéncia historica da
Classe, na avaliagdo de crédito e considera informagdes prospectivas. A Classe presume que o risco
de crédito de um ativo financeiro aumentou significativamente se este estiver com mais de 90 dias
de atraso, se tratar-se de cliente recorrente, todos os valores a receber sdo provisionados, vencidos e
a vencer.

3.8 Resultado por cota

O resultado por cota, apresentado na demonstracao de resultado, ¢ apurado considerando-se o lucro
liquido do periodo dividido pelo total de cotas da Classe integralizadas ao final de cada exercicio.

3.9 Partes relacionadas

Para quaisquer transagdes entre partes relacionadas, faz se necessaria a divulgacdo das condigdes em
que as mesmas transagoes foram efetuadas (veja nota explicativa n° 22).

4 Riscos associados a Classe
4.1 Riscos de mercado

4.1.1 Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira da Classe

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

4.1.2 Fatores macroeconomicos relevantes

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagoes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, economica 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 da
Classe e o valor das cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo de cotas
e/ou de distribuigdo dos resultados da Classe ou (b) na liquidagdo da Classe, o que podera ocasionar a
perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes. Nao sera devido pela Classe
ou por qualquer pessoa, os cotistas da Classe, a administradora e os coordenadores, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (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
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da Classe, sua situagao financeira e resultados poderdao ser impactados por modifica¢des nas politicas
ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

(@) Taxas de juros;

(b) Controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior;

(c) Flutuagdes cambiais;

(d) Inflagdo;

(e) Liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

(H Politica fiscal;

(g) Instabilidade social e politica; e

(h) Outros acontecimentos politicos, sociais € econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o
afetem.

A incerteza quanto a implementagdo de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas
que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para
aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado imobilidrio. Desta
maneira, 0s acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades da Classe e
os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos cotistas.

4.1.3 Risco de alteracdo da legislacio aplicavel a Classe e/ou aos cotistas

A legislagdo aplicavel a Classe, aos cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo, sem
limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragdes das
politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das cotas da
Classe, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das cotas, inclusive as
regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de
leis existentes e a interpretacao de novas leis poderdo impactar os resultados da Classe.

4.1.4 Risco de alteragoes tributdarias e mudancas na legislacdo tributdria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos,
ndo 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 criagao de
novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de
isencdes vigentes, sujeitando a Classe ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

4.1.5 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico da Classe considera um conjunto de
rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em
situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio
de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Além disso, a Classe podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em
especial, mas ndo se limitando, em relagdo aos imoveis integrantes de sua carteira, tanto no pélo ativo
quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais
discussoes acerca do recebimento de indenizagcdo em caso de desapropriacdo dos imdveis, disputas
relacionadas a auséncia de contratacao e/ou renovacao pelos locatarios dos imoveis dos seguros devidos
nos termos dos contratos de locagdo e a obtencdo de indenizacdo no caso de ocorréncia de sinistros
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envolvendo os imoveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario
brasileiro, a resolu¢do de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangada em tempo razoavel, o
que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisagdo, ainda que
parcial, do desenvolvimento dos negdcios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade da Classe.

4.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario

4.2.1 Riscos de flutuacoes no valor dos imoveis integrantes do patriméonio da Classe

O valor dos imoveis que integram a carteira da Classe pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacdes de precos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas em cumprimento a
regulamentacdo aplicavel e/ou ao regulamento. Em caso de queda do valor dos imoveis, os ganhos da
Classe decorrente de eventual alienacdo dos imoveis, bem como o preco de negociacdo das cotas no
mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

4.2.2 Risco de desvalorizacdo do imovel

Como os recursos da Classe destinam-se a aplicagdo em imodveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade da Classe é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imoveis. A analise do
potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente,
como também deve levar em conta a evolu¢@o deste potencial economico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos

imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.
4.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes da Classe sao:

(i) Quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em ndo
recebimento de receitas por parte da Classe, uma vez que os aluguéis sdo sua principal fonte de
receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses a Classe podera ndo ter condi¢des de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade de os Cotistas serem
convocados a arcarem com os encargos da Classe;

(i) Quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis
da Classe ndo se concretizarem na integra, visto que a cada vencimento dos periodos revisionais as
bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente
acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas
locagbes de imoveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovagdo do contrato, por igual
prazo, desde que, cumulativamente: I - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com
prazo determinado; II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos
dos contratos escritos seja de cinco anos; III - o locatario esteja explorando seu negocio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagio
ndo seja de interesse da Classe proceder a renovacdo dos contratos, os locatarios poderdo pedir a
renovagdo compulsoria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o prazo para propositura da acdo renovatéria. Ainda em fungdo dos contratos de locagéo,
se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre
locador e locatario sobre o valor da locacdo, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de
ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de loca¢do poderdo variar conforme as
condi¢des de mercado vigentes a época da agdo revisional. Quanto a receita de locacdo: a
inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em ndo recebimento de receitas por parte da
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Classe, uma vez que os aluguéis sdo sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de
tais hipoteses a Classe podera ndo ter condi¢des de pagar seus compromissos nas datas acordadas,
o que implicaria na necessidade de os cotistas serem convocados a arcarem com os encargos da
Classe;

(iii) Nos casos de rescisdo dos contratos de locagdo, incluindo por decisdo unilateral do locatario, antes
do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo sem o pagamento da indenizacdo
devida, as receitas da Classe poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragao do
cotista.

4.2.4 Risco de alteragoes na lei do inquilinato

As receitas da Classe decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um
dos contratos de locagdo firmados pela Classe. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de
maneira favoravel a locatérios (incluindo, por exemplo e sem limita¢do, com relacdo a alternativas para
renovacdo de contratos de locacdo e defini¢do de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de
reajuste) a Classe podera ser afetado adversamente.

4.3 Riscos relativos a Classe

4.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminacdo de riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais a Classe e a sua carteira
estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas na Classe. A Classe ndo
conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou da Classe
Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais estd sujeito, e,
consequentemente, aos quais 0s 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 da Classe ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas
podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais na Classe além de seus compromissos.

4.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer material de divulgacao da
Classe que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de fundos
de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a administradora e os coordenadores
tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado
obtido no passado ndo ¢ indicativo de possiveis resultados futuros, € ndo ha qualquer garantia de que
resultados similares serdo alcangados pela Classe no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos
riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagéo.

4.3.3 Risco tributario

A Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de investimento
imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.
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Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela Classe em aplicagdes financeiras de renda fixa
sujeitam-se & incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as
pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pela Classe quando da
distribuicao de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Os rendimentos auferidos pela Classe, quando distribuidos aos cotistas, sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda na fonte & aliquota maxima de 15% (quinze por cento) para ndo residentes.

Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso III c/c pardgrafo tnico, inciso II, da Lei n° 11.033/04,
com reda¢do dada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragao de
ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pela Classe cujas cotas sejam admitidas a
negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

4.3.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliarios

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, com nimero
reduzido de interessados em realizar negocios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter
dificuldades em realizar transagoes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o
fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados,
nao admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extincdo da Classe, fator este que pode
influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

5 Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2025, o saldo da conta “Banco conta movimento” no montante de R$ 164 (R$
836 em 2024) esta representado por contas correntes na BRL DTVM S.A.

As aplicagoes financeiras classificadas como equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2025 ¢ de
2024, sdo compostas pelas seguintes aplica¢des financeiras:

Certificado de depdsitos bancarios

Em 31 de dezembro de 2025, correspondem a certificado de depositos bancarios, de emissao do Banco
JP Morgan no montante de R$ 36.840 (2024: R$ 90.242), com vencimento entre abril de 2026 até
outubro de 2027 (em 2024 entre novembro de 2025 até dezembro de 2025), cuja remuneragdo
corresponde a 97% (97% em 2024) do certificado de deposito interfinanceiro - CDI. Os certificados tém
liquidez financeira diaria e podem ser resgatadas a qualquer momento, pelo seu valor atualizado. O valor
contabil dos titulos equivalia, aproximadamente, ao seu valor de mercado.

31/12/2025 31/12/2024
Emissor Vencimento Percentual Valor % sobre PL Valor % sobre PL
JP Morgan S.A. Até de 1 ano 97% do CDI 31.371 1,56% 90.242 6,00%
JP Morgan S.A. Até de 2 ano 97% do CDI 5.109 0,25% - 0,00%
36.840 1,81% 90.242 6,00%




Cosmic Fundo de Investimento Imobiliario
de Responsabilidade Limitada
Demonstragées financeiras em

31 de dezembro de 2025

6 Contas a receber

6.1 Aluguéis a receber

Em 31 de dezembro de 2025 os valores que compdem o contas a receber R$ 5.554 (2024: R$ 5.827)
compreendem aluguéis vincendos relativos as areas ocupadas mais os ajustes de linearizagdo decorrentes
dos prazos de caréncia de aluguel do respectivo contrato.

31/12/2025 31/12/2024

Receitas de Locagéo 2.698 2.552

Linearizagao de Receita 2.856 3.275

Total 5.554 5.827

Circulante 3.117 5.827

Nao circulante 2.437 -

Segue abaixo a analise do aging das receitas de locagdes:

A Vencer Vencidos

2025 - Total 30-60 dias 61-90 dias >90 dias

2.698 2.698 - - -
A Vencer Vencidos

2024 - Total 30-60 dias 61-90 dias >9(0 dias

2.552 2.552 - - -

6.2 Provisao para crédito de liquidacao duvidosa

Em 31 de dezembro de 2025 e de 2024, o Fundo nao possuia créditos vencidos a mais de 90 dias e,
portanto, ndo possui provisdo para crédito de liquidagao duvidosa.

7 Adiantamento a fornecedores

Em 31 de dezembro de 2025 os valores que compdem o adiantamento a fornecedores sdo R$ 3.439
(2024: RS 3.728), e refere-se a valores desembolsados para a prospecgdo e estruturagdo de potenciais
novos investimentos imobiliarios pela Classe. Tais valores correspondem a pagamentos antecipados
vinculados a estudos técnicos, assessorias especializadas e demais custos necessarios a analise de
viabilidade de eventuais aquisicdes. Nao ha previsdo definida para a conclusdo das respectivas
prospeccdes ou para sua conversao em aquisi¢@o de ativos no curto prazo, Por este motivo, os referidos
montantes estdo classificados no ativo néo circulante no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025.
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8 Outros valores a receber

Em 31 de dezembro de 2025 os valores que compdem outros valores a receber de R$ 165.224 (2024:
R$ 69) compreendem valores a receber diversos, no montante de R$ 3.724, e a adiantamentos efetuados
para futura aquisi¢éo de cotas de companhia, no valor de R$ 161.500, conforme o contrato de compra ¢
vendas de cotas datado de 3 de outubro de 2025. A aquisi¢ao de cotas esta sujeito ao cumprimento de
condi¢des suspensivas previstas contratualmente, ¢ ndo ha previsdo definida para a conclusao da
aquisicdo. Por este motivo, o adiantamento esta classificado no ativo ndo circulante no exercicio findo
em 31 de dezembro de 2025.

9 Acohes de companhias fechadas

As agdes em companhias fechadas em 31 de dezembro de 2025 e de 2024 estdo representadas por:

. . - Quantidade Participacio no Saldo em
De cardcter imobilidrio de acdes capital social 31/12/2025
PLD Cajamar V (a) 2.890.181 5% 25.051
2.890.181 25.051
. . - Quantidade Participacio no Saldo em
De cardcter imobilidrio de acdes capital social 31/12/2024
PLD Cajamar V (a) 2.890.181 5% 24.981
2.890.181 24.981

O investimento na empresa PLD Cajamar V Empreendimentos Imobiliarios S.A. foi realizado pela Classe em novembro de
2023. Essa investida tem sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Elvira Ferraz, 68 — Andar 8 Conj. 83, Vila Olimpia. A
sociedade teve inicio em 10 de janeiro de 2023, com prazo de duragdo indeterminado e tem por objeto o desenvolvimento de
galpdes logisticos em um terreno em Caieiras - SP. A Classe detém, em 31 de dezembro de 2025 e 2024, participagdo societaria
de 5% na PLD Cajamar V Empreendimentos Imobilidrios S.A. O Acordo de Investimento prevé que a Classe sera responsavel
por 100% dos aportes necessarios a constru¢do do empreendimento, sendo esperada, ao término das obras, uma participagao
final de aproximadamente 80%.

O saldo contabil esta sendo demonstrado conforme abaixo:

Saldo em 31 de dezembro de 2023 12.899
(-) Subscricao de capital a integralizar 2023 (5.899)
Aquisi¢do de agdes em companhias 1.300
Ajuste ao valor justo de agdes de companhias 12.082
Subscrigdo de capital a integralizar (*) 4.599
Saldo em 31 de dezembro de 2024 24.981
(-) Subscrigao de capital a integralizar 2024 (4.599)
Aquisi¢do de agdes em companhias 310
Ajuste ao valor justo de agdes de companhias 70
Subscrigdo de capital a integralizar (*) 4.289
Saldo em 31 de dezembro de 2025 25.051

(*) Refere-se a valores de capital subscrito na investida PLD Cajamar V Empreendimentos Imobilidrios S.A., ainda ndo
integralizados pela Classe na data-base das demonstragdes financeiras.

Em 31 de dezembro de 2025 e de 2024, os valores de mercado correspondentes aos imoéveis da
companhia investida estdo suportados por laudos de avaliacdo elaborados pela empresa Cushman &
Wakefield, datados de dezembro de 2025 e 2024, formalmente aprovados pela Administracao.
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Para o ano de 2025 e de 2024, o imdvel foi avaliado pelo método Market Approach, o valor aplicavel
ao terreno ¢ definido considerando evidéncias de mercado comparaveis, ou seja, imoveis similares
recentemente vendidos/arrendados ou atualmente listados no mercado. Estas evidéncias de mercado sdo
ajustadas por fatores (oferta/demanda, localizagdo, caracteristicas construtivas, caracteristicas fisicas
etc.), a Classe considerou o impacto desse ajuste positivo no montante de R$ 70 (2024: R$ 12.082), para
a marcac¢ao a valor justo de seu investimento nessa companhia.

10 Propriedades para investimento

Terrenos para desenvolvimentos de empreendimentos imobiliarios:

Cajamar IV, localizado na avenida Dr. Antonio José Abdalla - Cajamar/SP. O projeto ¢ referente a
constru¢do de um empreendimento logistico que contempla a construcdo de 5 galpdes para fins de
locagdo, area total de terreno de 1.238.636,94 m?, no valor de R$ 256.802 (2024: R$ 255.422).

Urban Logistic Park, localizado na Avenida do Taboao, 899, Sdo Bernardo do Campo. O terreno de
1.064.106,32,00 m? atualmente compreende um empreendimento desativado, que futuramente sera
objeto de construgdo de galpdes logisticos. O valor do terreno foi estimado em R$ 1.099.545 (2024: R$
855.503). O terreno foi adquirido em janeiro de 2024.

SP ULT VI Land, localizado na avenida Guarapiranga, 752 - Vila Socorro - Sdo Paulo/SP. O terreno de
70.080,20 m? atualmente compreende um empreendimento desativado, que futuramente sera objeto de
construcdo de galpdes logisticos. O valor do terreno foi estimado em R$ 95.393. O terreno foi adquirido
em janeiro de 2025.

Imoveis acabados para renda:

Grupo Sinal Bandeirantes, localizado na avenida Tancredo Neves, 1401 - Saude/SP. O empreendimento
foi construido em um terreno de 5.988,00 m? e possui atualmente uma area bruta locavel de 9.198,00
m?, no valor de R$ 76.196 (2024: 75.534).

Grupo Sinal Diadema, localizado na avenida Fébio Eduardo Ramos Esquivel, 999 - Diadema/SP. O
empreendimento foi construido em um terreno de 7.148,85 m? e possui atualmente uma area bruta
locavel de 9.688,47 m?, no valor de R$ 47.229 (2024:R$ 45.771).

Grupo Mooca, localizado na rua Comendador Gil Pinheiro, 84-94-140 — Mooca/SP. O empreendimento
foi construido em um terreno de 5.563,00 m? e possui atualmente uma area bruta locavel de 7.056,00
m?, no valor de R$ 49.047 (2024: RS 48.958).

Grupo Radial Leste, localizado na rua Almirante Brasil, 362 — Sdo Paulo/SP. O empreendimento foi
construido em um terreno de 5.063,00 m? e possui atualmente uma area bruta locavel de 8.352,00 m?,
no valor de R$ 57.160 (2024: R$ 56.513).

Grupo Sinal Santo Amaro, localizado na avenida Jodo Dias, 1501 — Santo Amaro/SP. O
empreendimento foi construido em um terreno de 8.322,00 m? e possui atualmente uma area bruta
locavel de 8.319,40 m?, no valor de R$ 78.872 (2024: RS 76.859).

SP Infill, localizado na Av. Marechal Deodoro, 2785 - Sao Bernardo do Campo. O empreendimento foi
construido em um terreno de 66.866,00 m? e possui atualmente uma area bruta locavel de 24.511,00 m?,
no valor de R$ 119.891 (2024: R$ 113.944).
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Valor justo das propriedades para investimento:

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, os valores de mercado correspondentes aos iméveis estdo
suportados por laudos de avaliagdo elaborados pela empresa Cushman & Wakefield, datados de
dezembro de 2025 e 2024, formalmente aprovados pela Administragao.

Para os anos de 2025 e 2024, o terreno Cajamar IV foi avaliado pelo método Market Approach, o valor
aplicavel ao terreno ¢ definido considerando evidéncias de mercado comparéveis, ou seja, imdveis
similares recentemente vendidos/arrendados ou atualmente listados no mercado. Estas evidéncias de
mercado sdo ajustadas por fatores (oferta/demanda, localizacdo, caracteristicas construtivas,
caracteristicas fisicas, etc.).

Para os demais ativos, o valor justo foi estimado por meio de utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigdes de mercado, fluxo de
caixa projetado do empreendimento e nas informagdes disponiveis, na data das demonstragdes
financeiras.

As principais premissas utilizadas para obten¢do do valor justo do imoével na data base das
demonstracdes financeiras estdo descritas abaixo:

31/12/2025
Empreendimento Periqtl_o de Taxa de desconto Cap rate 10°
analise (% a.a.) ano (% a.a.)
Terrenos para desenvolvimento
Urban Logistic Park 10 anos 8,75% 8,00%
SP ULT VI Land 10 anos 8,50% 8,00%
Iméveis acabados para renda
Sinal Bandeirantes 10 anos 8,50% 8,25%
Sinal Diadema 10 anos 8,25% 8,00%
Sinal Mooca 10 anos 8,50% 8,25%
Sinal Radial Leste 10 anos 8,50% 8,25%
Sinal Santo Amaro 10 anos 8,50% 8,25%
SP Infill 10 anos 8,75% 9,25%
31/12/2024
Empreendimento Periodp de Taxa de desconto Cap rate 10°
analise (% a.a.) ano (% a.a.)
Terrenos para desenvolvimento
Urban Logistic Park 10 anos 8,50% 7,75%
Imoveis acabados para renda
Sinal Bandeirantes 10 anos 8,25% 8,00%
Sinal Diadema 10 anos 8,25% 8,00%
Sinal Mooca 10 anos 8,25% 8,00%
Sinal Radial Leste 10 anos 8,25% 8,00%
Sinal Santo Amaro 10 anos 8,25% 8,00%
SP Infill 10 anos 8,50% 9,00%

A Cushman & Wakefield ("os especialistas") possui equipe técnica qualificada e dedicada ao
segmento de avaliacdo imobiliaria. Os especialistas contratados pela Classe realizaram, diversas
avaliacdes no setor, atendendo aos principais, bancos, fundos de investimento imobiliario,
fundos de pensao, gestores e investidores, tanto para avaliagcdes pontuais quanto para avaliacdes
de portfolios abrangendo escritorios, salas comerciais e lajes corporativas.
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A movimentag@o ocorrida na conta propriedades para investimento esta descrita a seguir:

Valor de Custos Valor de

mercado em  Aquisicdes incrementais Ajustes ao mercado em
Empreendimento 31/12/2024 (a) (a) valor justo 31/12/2025
Cajamar IV 255.422 - 2.838 (1.458) 256.802
Sinal Bandeirantes 75.534 - - 662 76.196
Sinal Diadema 45771 - 147 1.311 47.229
Sinal Mooca 48.958 - - 89 49.047
Sinal Radiante Leste 56.513 - 5 642 57.160
Sinal Santo Amaro 76.859 - - 2.013 78.872
SP Infilll 113.944 - 291 5.656 119.891
Urban Logistic Park (b) 855.503 - 6.848 237.194 1.099.545
SP ULT VI Land - 146.000 9.229 (59.836) 95.393
Total 1.528.504 146.000 19.358 186.273 1.880.135

Valor de Valor de

mercado em Custos Ajustes ao mercado em
Empreendimento 31/12/2023 Aquisicoes  incrementais valor justo 31/12/2024
Cajamar IV 241.694 - 3.339 10.389 255.422
Sinal Bandeirantes 72.587 - 40 2.907 75.534
Sinal Diadema 44.806 - 70 895 45.771
Sinal Mooca 46.773 - 44 2.141 48.958
Sinal Radiante Leste 53.883 - 147 2.483 56.513
Sinal Santo Amaro 74.497 - 246 2.116 76.859
SP Infilll 99.927 - 161 13.856 113.944
Urban Logistic Park (a) - 850.000 105.782 (100.279) 855.503
Total 634.167 850.000 109.829 (65.492) 1.528.504

(a) Em 31 de dezembro e 2025, os valores de Aquisi¢do de imdveis para renda apresentados na Demonstragdes dos fluxos de

(b)

©

caixa inclui o efeito de: (i) R$ 62.500, referente a custos provisionados na rubrica "Obrigagdo por aquisigdo de imoveis"
no passivo circulante em 2024, que foram pagos em 2025; (ii) R$ 11.521, referente a custos provisionados na rubrica
"Provisdes e contas a pagar" no passivo circulante em 2024, que foram pagos em 2025; (iii) R$ 1.166, referente a custos
incrementais que ainda ndo foram pagos e que estdo registrados na rubrica "Provisdes e contas a pagar" no passivo
circulante.

O aumento no valor justo do empreendimento Urban Logistic Park no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 decorre,
principalmente, da revisdo das premissas adotadas no laudo de avaliagdo, com destaque para melhores perspectivas de
receitas de locagdo, parcialmente compensadas pela atualizacdo das taxa de desconto e incremento custos do projeto em
relagdo ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.

Em 2024, os valores apresentados de aquisi¢Oes e custos incrementais incluem o efeito de: (i) R$ 55.378, referente a taxas
ambientais relacionados as benfeitorias da descontaminagdo do solo, que, portanto, ndo foi efetivamente desembolsado.
O terreno possui um plano para descontaminagdo que deve ser conduzido pelo proprietario anterior do terreno. O valor
provisionado sera utilizado na implementa¢do de medidas de engenharia que garantam seguranga, visando a aceleracdo
do desenvolvimento inicial, até que o proprietario anterior do terreno conclua as agdes de descontaminagéo, tal fato
influenciou a redugdo do valor justo desta propriedade; (ii) R$ 62.500 referente a custos na aquisi¢do do imdvel Urban
logistic Park, que ainda ndo foram pagos e que estdo registrados na rubrica "Obrigacao por aquisi¢do de imoveis" no
passivo circulante; R$ 66.897 referente a provisdes de taxas ambientais, IPTU a pagar e obrigagdes com fornecedores
registrados na rubrica de "Provisdes e contas a pagar" no passivo circulante.
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11 Provisdes e contas a pagar

Em 31 de dezembro de 2025 os valores que compdem as provisdes e contas a pagar sdo R$ 56.595
(2024: R$ 66.897) e referem-se a provisdo de taxas ambientais, no valor de R$ 55.378 (2024: R$ 55.378)
e fornecedores a pagar no valor de R$ 1.174 (2024: IPTU a pagar no valor de R$ 11.194 ¢ obrigacdes
com fornecedores de matéria prima ¢ mao de obra destinadas aos desenvolvimentos imobiliarios no
montante de R$ 325).

12 Obrigacao por aquisicio de imoveis

Em 31 de dezembro de 2024, a obrigagdo por aquisi¢do de imoveis no valor de R$ 62.500 referia-se a
parcela final da aquisicdo do imovel Urban Logistic Park, mencionado na nota explicativa n° 10, cuja
quitagdo ocorreu em janeiro de 2025.

13 Politica de distribuiciao dos resultados

A Classe distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balancos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. O resultado auferido em um determinado periodo é distribuido aos cotistas, podendo o referido
saldo ser utilizado pela administradora para reinvestimento em ativos alvo ou composi¢do ou
recomposicdo da Reserva de Contingéncia nos termos do regulamento e com base em recomendagdo
apresentada pelo gestor de investimentos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2025 31/12/2024

Resultado liquido do exercicio 207.312 17.271)
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (186.273) 65.492
Ajuste ao valor justo de resultado de agdes de companhias fechadas (70) (12.082)
Aluguéis a receber (147) (591)
Provisdo para perdas judiciais 11.311 -
Despesas operacionais ndo transitadas pelo caixa 500 7
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 32.633 35.555
Rendimentos retidos no exercicio - (46)
Constitui¢do de reserva de contingéncia (1.632) (1.778)
(-) Parcela dos rendimentos retidos (1.632) (1.824)
Rendimentos apropriados 31.001 33.731
Rendimentos a distribuir (15.353) (18.796)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio 18.796 11.570
Retengdo de rendimentos 1° semestre 15.648 14.981
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 34.444 26.551

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada
nos termos da lei 8.668/93) 95% 95%

Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (1.632) (1.824)
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Em 31 de dezembro de 2025, o valor médio dos rendimentos pagos por cota no exercicio (considerando-
se o rendimento pago no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas no periodo)
foi de R$ 18,39 (2024: R$ 17,44).

14 Patrimonio liquido

14.1 Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2025 o capital da Classe ¢ composto de 1.873.260 cotas com valor de R$ 1.084,12
cada, totalizando um patrimonio liquido de R$ 2.030.841 (2024: 1.522.483 cotas com valor de R$ 987,70
cada, totalizando um patrimonio liquido de R$ 1.503.753).

No exercicio em findo 31 de dezembro de 2025, houve a integralizagdo de 350.777 (2024: 893.819)
cotas (mil reais por cada cota subscrita).

14.2 Reserva de contingéncia

A Reserva de Contingéncia tem como objetivo arcar com despesas extraordindrias dos imoveis, se
houver. O valor da Reserva de Contingéncia ndo podera exceder a 1% do total dos ativos da Classe. Para
sua constitui¢@o ou reposic¢do, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, sera
procedida a retengdo de até 5% do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o
limite previsto. Durante o exercicio de 2025 houve constitui¢do de reserva de contingéncia no valor de
RS 1.632 (2024: R$ 1.778). Em 31 de dezembro de 2025, a reserva de contingéncia totaliza R$ 4.700
(2024: R$ 3.068).

15 Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas da Classe calculada considerando-se o resultado do exercicio
sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas existentes no exercicio foi positivo em
11,18% (2024 foi negativo em 1,11%).

16 Receita de aluguéis

Em 31 de dezembro de 2025 compreendem aluguéis das areas ocupadas dos empreendimentos
mencionados na nota explicativa n® 10, no valor de R$ 32.715 (2024: R$ 29.566). As unidades de
locagdes dos empreendimentos, sdo galpdes logisticos, pelas quais os inquilinos pagam o valor
contratual mensal, corrigido pela inflagdo dos doze meses anteriores. A receita de aluguéis da Classe é
reconhecida pela competéncia com base no prazo dos contratos ¢ leva em consideragdo reajustes, além
dos efeitos de descontos, abatimentos, caréncias concedidas ¢ lineariza¢do. Em 31 de dezembro de 2025,
os ajustes de linearizagdo decorrentes dos prazos de caréncia de aluguel do respectivo contrato totalizam
o valor negativo de R$ 419 (2024: negativo em R$ 53).
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17 Encargos debitados

31/12/2025 31/12/2024

Valores Percentual Valores Percentual

Despesas tributarias - - 91 0,01%
Despesa de administragdo - Imovel 153 0,01% 92 0,01%
Despesas com IR sobre aplicagdes financeiras 389 0,02% 186 0,02%
Despesas de auditoria e custodia 338 0,02% 207 0,02%
Despesas de emolumentos e cartdrios 122 0,01% 13 0,00%
Taxa de administragdo - Fundo 815 0,04% 778 0,07%
Taxa de fiscalizagdo da CVM 57 0,00% 51 0,00%
Despesas de passivos contingentes 11.311 0,62% - -
Outras despesas operacionais (a) 2.510 0,14% 941 0,08%
15.695 0,86% 2.359 0,21%

(a) Refere-se principalmente, a despesas com prospec¢do de novos terrenos cuja aquisicdo foi descontinuada, despesas
administrativas diversas e receitas operacionais acessorias.

Para 31 de dezembro de 2025, o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio mensal no
exercicio no valor de R$ 1.820.022 (2024: R$ 1.133.819).

18 Encargos e taxa de administrac¢ao

O Administrador faz jus a uma taxa de administra¢cdo em montante equivalente a R$ 55 por més (“Taxa
de Administragdo”) valor este que ¢ atualizado anualmente, a partir da data da 1? integralizagdo de cotas,
pela variagio positiva do IPCA (Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

A taxa de administragdo compreende, além da remuneracdo devida ao administrador, a remuneragao
para os seguintes prestadores de servigos da Classe: o gestor e o custodiante.

Considerando-se que a Classe permite o investimento em ativos financeiros, incluindo investimentos
em veiculos que podem cobrar taxa de administracdo, a taxa de administragdo nao contempla nenhuma
taxa de administragdo cobrada sobre tais investimentos pela Classe e essas taxas de administragdo
cobradas sobre tais investimentos serdo arcadas pela Classe ¢ ndo devem ser deduzidas da taxa de
administracdo.

Em 31 de dezembro de 2025 foi apropriado a despesa com taxa de administragdo no valor de R$ 815
(2024: R$ 778). O saldo em aberto na data de 31 de dezembro de 2025 registrado na rubrica “Taxa de
Administragdo” no passivo ¢ de R$ 70 (2024: RS 66).

19 Tributacao

Os fundos de investimentos imobiliarios, conforme legislacio em vigor, deverdo distribuir a seus
cotistas, no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados pelo regime de
competéncia, ajustado pelo regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento).
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De acordo com a referida instru¢do Normativa, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas & negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Conforme o art.36 da Instrucdo Normativa RFB n° 1585, emitida pela Receita Federal em 31 de agosto
de 2015, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos Fundos, de investimentos
imobiliarios, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou renda varidvel, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagoes financeiras das
pessoas juridicas exceto os rendimentos obtidos por letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Investidores estrangeiros

Os rendimentos pagos a cotistas residentes ¢ domiciliados em paises considerados ndo paraiso fiscal sdo
tributados em 15% e para os residentes e domiciliados em paises considerados como paraiso fiscal sdo
tributados em 20%, conforme Instru¢do Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015.

Lei n° 14.754 de 12 de dezembro de 2023

De acordo com a Lei n° 14.754 de 12 de dezembro de 2023, que dispde sobre a tributagdo de aplicagdes
em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplica¢des em fundos de investimentos ficardo
sujeitos a retencdo na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizacdo ou do resgate de cotas, caso ocorra antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, € que cumpram
os demais requisitos previstos na Lei, ndo estardo sujeitos a tributagdo periodica previstas no Gltimo dia
dos meses de maio e novembro.

Para os Fundos de Investimento Imobiliario, a mudanga mais significativa € o aumento de 50 para 100
cotistas minimos necessarios para preservar a isengao da cobranga de IRRF.

20 Demandas judiciais

Em 31 de dezembro de 2025, a Classe possui processos judiciais e administrativos classificados como
perda provavel, com base na avaliagdo dos assessores juridicos da Classe, totalizando R$ 11.311 (valor
provisionado na rubrica do passivo Demandas judiciais), referente a execucao fiscal referente ao IPTU
de anos anteriores ao periodo de aquisi¢@o, cujo débito deveria ter sido lancado ao antigo proprietario
de terreno. Em 31 de dezembro de 2024, a Classe ndo possuia processos legais que os advogados
considerassem provaveis de resultar em perda.

Em 31 de dezembro de 2025, a Classe ndo possui processos legais que os advogados considerassem
possiveis de perda. Em 31 de dezembro de 2024 o Fundo possui processos legais que podem resultar
em uma perda possivel: (i) execugdo fiscal referente ao IPTU de anos anteriores ao periodo de aquisi¢do,
cujo débito deveria ter sido langado ao antigo proprietario de terreno, com um valor estimado de R$
6.638.
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21 Servicos de custdodia e tesouraria

O servico de tesouraria, escrituragdo e custodia das cotas da Classe, ¢ prestado pela propria
Administradora.

22 Partes relacionadas

A administradora do Fundo BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A, assinou em
23 de agosto de 2021, contrato de prestagdo de servigos de administragdo. A remuneragao pela prestacao
dos servigos é de R$ 55 ao més, de acordo com a nota explicativa 18. Em 31 de dezembro de 2025, a
despesa de taxa de administragdo foi de R$ 815 (2024: R$ 778).

23 Demonstrativo ao valor justo

A Classe aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instru¢do CVM n.° 516/2011, para instrumentos financeiros
¢ propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgagdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragio pelo valor
justo:

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

e  Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos €
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. 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, estard incluido no Nivel 2.

e Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes ndo 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 a seguir apresenta os ativos da Classe mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2025:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Certificado de depdsito bancario - CDBs - 36.840 - 36.840
Acgdes de companhias fechadas - - 25.051 25.051
Propriedades para investimento - - 1.880.135 1.880.135

Total do ativo - 36.840 1.905.186 1.942.026
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A tabela a seguir apresenta os ativos da Classe mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2024:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Certificado de deposito bancario - CDBs - 90.242 - 90.242
Acdes de companhias fechadas - - 24.981 24.981
Propriedades para investimento - - 1.528.504 1.528.504
Total do ativo - 90.242 1.553.485 1.643.727

A demonstragdo das mudancgas no valor justo das a¢des de companhias fechadas estd demonstrada na
nota explicativa n® 9. A demonstragdo das mudangas no valor justo das propriedades para investimento
esta demonstrada na nota explicativa n° 10.

24 Divulgacao de informacoes

As informagdes obrigatorias relativas do Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora, no
endereco eletronico www.brltrust.com.br, assim como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM)
e na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (B3).

25 Deliberacoes em assembleias

Em 17 de janeiro de 2025, por meio da assembleia geral extraordinaria, foram aprovados os seguintes
assuntos:

(i)  aprovar a emissdo, em série e classe Unica, de 15.976,19192 novas cotas pela Classe, no valor
unitario de R$ 1, totalizando o montante de R$ 15.976, em conformidade com o item 6.1 do
regulamento, as quais conferirdo a seus titulares os mesmos direitos politicos, economicos e
patrimoniais das demais cotas da Classe, observados a subscri¢gdo do niimero minimo de 1.000
novas cotas, totalizando o montante minimo de R$ 1.000, ¢ o cancelamento do eventual saldo ndo
colocado apo6s o encerramento do prazo de distribuicao;

(il)  as novas cotas poderdo ser subscritas pelos cotistas em uma Unica vez, observada a subscri¢do do
volume minimo, sendo que as novas cotas assim subscritas deverdo ser totalmente integralizadas,
em moeda corrente nacional, dentro do prazo estabelecido nos boletins de subscri¢do das novas
cotas, observado o disposto no item 6.5 do regulamento; ¢

(i) considerando que a 11* emissdo sera destinada exclusivamente ao unico cotista da Classe, fica
dispensada a abertura de prazo para exercicio de direito de preferéncia na subscricao de novas
cotas.

Em 24 de margo de 2025, por meio da assembleia geral ordinaria e extraordinaria de cotistas, foram
aprovadas as demonstragdes financeiras da Classe referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2024.

Em 16 de julho de 2025, por meio da assembleia geral extraordinaria de cotistas, foram aprovados os
seguintes assuntos:

(i)  aprovar a emissdo, em série e classe Unica, de 13.300,25831 novas cotas pela Classe, no valor
unitario de R$ 1, totalizando o montante de R$ 13.300 em conformidade com o item 6.1 do
regulamento, as quais conferirdo a seus titulares os mesmos direitos politicos, econdmicos e
patrimoniais das demais cotas da Classe, observados a subscricdo do niimero minimo de 1.000
novas cotas, totalizando o montante minimo de R$ 1.000, e o cancelamento do eventual saldo ndo
colocado apoés o encerramento do prazo de distribuicdo;
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(i) asnovas cotas poderdo ser subscritas pelos cotistas em uma unica vez, observada a subscri¢do do
volume minimo, sendo que as novas cotas assim subscritas deverdo ser totalmente integralizadas,
em moeda corrente nacional, dentro do prazo estabelecido nos boletins de subscricdo das novas
cotas, observado o disposto no item 6.5 do regulamento; e

(i) considerando que a 12 emissdo sera destinada exclusivamente ao unico cotista da Classe, fica
dispensada a abertura de prazo para exercicio de direito de preferéncia na subscri¢do de novas
cotas.

Em 02 de outubro de 2025, por meio da assembleia geral extraordinéria de cotistas, foram aprovados os
seguintes assuntos:

(i)  aprovar a emissdo, em série e classe Unica, de 161.500 novas cotas pela Classe, no valor unitario
de R$1, totalizando o montante de R$ 161.500 em conformidade com o item 6.1 do anexo I do
regulamento, as quais conferirdo a seus titulares os mesmos direitos politicos, econdmicos e
patrimoniais das demais cotas da Classe, observados a subscri¢gdo do niimero minimo de 1.000
novas cotas, totalizando o montante minimo de R$ 1.000, e o cancelamento do eventual saldo ndo
colocado apo6s o encerramento do prazo de distribuicao;

(il)  asnovas cotas poderao ser subscritas pelos cotistas em uma Unica vez, observada a subscri¢ao do
volume minimo, sendo que as novas cotas assim subscritas deverdo ser totalmente integralizadas,
em moeda corrente nacional, dentro do prazo estabelecido nos boletins de subscri¢do das novas
cotas, observado o disposto no item 6.5 do anexo I do regulamento; ¢

(i) considerando que a 13* emissdo sera destinada exclusivamente ao unico cotista da Classe, fica
dispensada a abertura de prazo para exercicio de direito de preferéncia na subscricdo de novas
cotas.

26 Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do auditor

A Classe nao contratou nem teve servigos prestados pela KPMG Auditores Independentes Ltda. que ndo
os servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia
do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, onde o auditor ndo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover interesses deste.

27 Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolugdo CVM
n°® 175, e alteragdes posteriores a qual dispde sobre a constitui¢do, o funcionamento ¢ a divulgagdo de
informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servigos para os fundos. A
Resolugdo entrou em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo para adaptagdo até 30 de junho de
2025, e revogou, dentre outras, a Instrugdo CVM n° 472/08. Em 10 de setembro de 2024, os cotistas do
Fundo, reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, aprovaram a adaptacdo do Fundo, de modo que
passou a ser regido nos termos da Resolugdo CVM n° 175 de 23 de dezembro de 2023. A Administragdo
avaliou os efeitos da referida Resolugao e concluiu que sua adogdo ndo resultou em impactos contabeis
relevantes nas demonstragdes financeiras, tendo produzido apenas efeitos de natureza regulatoria e
formal.
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28 Eventos subsequentes

Pagamento de rendimentos
O valor de R$ 15.353 a pagar, provisionado na rubrica “Rendimentos a distribuir” em 31 de dezembro
de 2025 foi integralmente liquidado em 28 de janeiro de 2026.

Integralizacao de capital
Em 28 de janeiro de 2025, a Classe recebeu a integralizag@o de 13.150 cotas (mil reais por cada cota
subscrita) totalizando o montante de RS 13.150.

Roger Vicente Lima Luiz Carlos Nimi
Contador CRC- 1SP342522 Diretor Responsavel





