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Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario (“Classe”), que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as respectivas demonstra¢des do resultado, das
mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais.

Em nossa opinido, as demonstra¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira do SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de
dezembro de 2025, 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 aos Fundos de Investimentos
Imobilidrio.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢gao a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes 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 - CFC, aplicaveis a auditorias de
demonstragoes 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 opinio.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em

nossa auditoria. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como
um todo e na formagao de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma

opinido separada sobre esses assuntos.

Mensuragéo do valor justo de propriedades para investimento

Conforme divulgado na nota explicativa n® 5 as demonstragdes financeiras, a Classe mantinha, em 31 de dezembro
de 2025, propriedade para investimento no montante de R$90.346 mil, correspondentes a 92,80% de seu patriménio
liguido, mensurado ao valor justo por meio de laudo de avaliagéo elaborado por avaliador externo especializado. A
mensuragao do valor justo da propriedade para investimento da Classe é relevante no contexto das demonstragdes
financeiras, devido a relevancia do saldo e por envolver técnicas de avaliagao e uso de premissas e julgamento por
parte da Administradora. Dessa forma, consideramos esse assunto como uma area de foco em nossa abordagem de
auditoria.

A Deloitte refere-se a uma ou mais empresas da Deloitte Touche Tohmatsu Limited (“DTTL”), sua rede global de firmas-membro e suas entidades relacionadas (coletivamente, a
“organizagao Deloitte”). ADTTL (também chamada de “Deloitte Global”) e cada uma de suas firmas-membro e entidades relacionadas séo legalmente separadas e independentes,
que néo podem se obrigar ou se vincular mutuamente em relagéo a terceiros. A DTTL, cada firma-membro da DTTL e cada entidade relacionada sdo responsdveis apenas por seus
préprios atos e omissdes, e ndo entre si. A DTTL nao fornece servigos para clientes. Por favor, consulte www.deloitte.com/about para saber mais.
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em www.deloitte.com.
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Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) entendimento do processo adotado pela
Administradora da Classe na revisao e aprovacgao do laudo de avaliagdo econémico para a mensuragao do valor justo
da propriedade para investimento, preparado por avaliador externo; (ii) analise, pelos nossos especialistas em
finangas corporativas, da razoabilidade da metodologia empregada, incluindo analises da adequagao do método de
fluxo de caixa descontado e da taxa de desconto utilizada, além da acuracia dos calculos matematicos; (iii) avaliagao
da razoabilidade das principais premissas adotadas, como taxa de capitalizagcéo e de projecéo das receitas e
despesas; € (iv) analise da adequacéao das divulgagdes efetuados nas demonstragdes financeiras da Classe.

Baseados nos procedimentos de auditoria efetuados e nos resultados obtidos, consideramos que as principais
premissas e critérios considerados no laudo de avaliagdo econémica, elaborado por especialista externo e
aprovados pela Administradora da Classe, sao aceitaveis para suportar a mensuragao do valor justo da propriedade
para investimento da Classe, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas como um todo.

Responsabilidades da Administradora da Classe pelas demonstragoes financeiras

A Administradora é responsavel pela elaboragao e adequada apresentagao das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliario e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragoes financeiras
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragoes financeiras, a Administradora é responsavel pela avaliagdo da capacidade de a
Classe continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das demonstragées financeiras, a ndo ser que a
Administradora pretenda liquidar a Classe ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para
evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € 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 detecta as eventuais distorgdes
relevantes existentes. As distor¢gdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes econdémicas
dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgao 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
néo detecgao de distorgao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude
pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacgoes falsas
intencionais.

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

e Avaliamos a adequagédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgagoes feitas pela Administradora.
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e Concluimos sobre a adequagédo do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo a eventos ou
condigdes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de continuidade operacional
da Classe. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a atengdo em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes 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 relatdrio. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Classe
a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacgao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragoes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com a Administradora 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 a Administradora, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio corrente, e
que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso
relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto, ou
quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagao podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de margo de 2026

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Wellington Franga Da Silva
Auditores Independentes Ltda. Contador
CRCn°2SP011609/0-8 CRC n° 1 SP 260165/0-1
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SP Downtown Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ: 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Balangos patrimoniais
Em 31 de Dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de reais)

% sobre % sobre
patrimdnio patriménio
Ativo 31/12/2025 liquido 31/12/2024 liquido
Circulante
Disponibilidades - 0,00 3 0,00
Ativos financeiros
De natureza ndo imobiliaria
Titulos publicos de renda fixa 4,149 4,26 3.677 3,52
Letras financeiras do tesouro 4,149 4,26 3.677 3,52
Cotas de Fundo 3.185 3,27 2.500 2,39
Itat Custddia Renda Fixa Curto Prazo 943 0,97 2.397 2,29
Itat Soberano RF Simples LP FIC FI 2.242 2,30 103 0,10
Valores a receber
Alugueis a receber 851 0,87 828 0,79
Total do circulante 8.185 8,40 7.008 6,70
Nao Circulante
Investimentos
Propriedades para investimento
Imdveis para renda acabados 90.346 92,80 98.367 94,11
Total do ndo circulante 90.346 92,80 98.367 94,11
Total do ativo 98.531 101,20 105.375 100,81
Passivo
Circulante
Rendimentos a distribuir 1.079 1,11 809 0,78
Taxa de administragdo a pagar 4 0,00 33 0,03
Taxa de custddia a pagar - 0,00 7 0,00
Outros valores a pagar 1 0,00 - 0,00
Taxa de auditoria 59 0,06 - 0,00
Taxa de gestdo 28 0,03 - 0,00
1.171 1,20 849 0,81
Total do circulante 1.171 1,20 849 0,81
Total do passivo 1.171 1,20 849 0,81
Patrimoénio liquido
Cotas integralizadas 136.379 140,08 136.379 130,47
(-) Custos relacionados a emissdo de cotas (8.958) (9,20) (8.958) (8,57)
Prejuizos acumulados (30.061) (30,88) (22.895) (21,90)
Total do patrimdnio liquido 97.360 100,00 104.526 100,00
Total do passivo e patriménio liquido 98.531 101,20 105.375 100,81

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragGes financeiras



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios S.A.)

(CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstragoes do resultado

Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de reais)

Composigao do resultado dos exercicios

Resultado com propriedades para investimento
Receitas de aluguéis
Ajuste a valor justo

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Rendas de aplicagGes em titulos de renda fixa
Rendas com aplicagBes em cotas de fundo de investimento

Outras Receitas/ Despesas
Despesas com taxa de administragdo e gestao
Despesas tributarias
Despesas com taxa custddia
Outras despesas administrativas
Taxa de fiscalizagdo CVM

Resultado liquido dos exercicios
Quantidade de cotas

Lucro liquido por cota

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.

31/12/2025 31/12/2024
10.058 9.613
(8.021) 1.223

2.037 10.836
518 443
595 (100)

1.113 343

(398) (398)

(85) (70)

(67) (57)

(253) (169)

(20) -

(823) (694)
2.327 10.485
1.798.000 1.798.000
1,29 5,83




SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstragoes das mutag¢oes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de reais)

Em 31 de dezembro de 2023 136.379

- Fll

Lucro do exercicio -
Distribuigdo de resultados no exercicio -

Em 31 de dezembro de 2024 136.379

Lucro do exercicio -
Distribui¢do de resultados no exercicio -

Cotas Custos Lucro/
subscritas e relacionados a (prejuizos)

integralizadas emissao de cotas acumulados Total

(8.958) (24.300) 103.121

- 10.485 10.485

- (9.080) (9.080)

(8.958) (22.895) 104.526

- 2.327 2.327

- (9.493) (9.493)

(8.958) (30.061) 97.360

Em 31 de dezembro de 2025 136.379

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras




SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstragoes dos fluxos de caixa - Método direto
Exercicios findos em 31 de Dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de reais)

31/12/2025 31/12/2024
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de Aluguéis 10.035 8.785
Resultado com cotas de fundos 559 (100)
(Aplicacdo) / Resgate em Titulos de Renda Fixa - 924
Pagamentos de taxa de administragdo (397) (397)
Pagamentos de taxa de custddia (74) (57)
Pagamentos de outras despesas administrativas (218) (168)
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 9.905 8.987
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Benfeitorias em imdveis para renda - (44)
Caixa liquido gerado pelas atividades de investimento - (44)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Rendimentos pagos (9.223) (9.440)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento (9.223) (9.440)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 682 (497)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio dos exercicios 2.503 3.000
Caixa e equivalentes de caixa no final dos exercicios 3.185 2.503
Redugdo/Aumento de Caixa e Equivalente de Caixa 682 (497)
Reconciliagdo do lucro liquido e fluxo de caixa operacional
Resultado liquido dos exercicios 2.327 10.485
Ajuste a valor justo 8.021 (1.223)
Variagdo Titulos publicos de renda fixa (472) 551
Variagdo em contas a receber (23) (827)
Variagdo em Custos de obra a pagar - -
Variagdo no Contas a pagar 52 1
Outros valores 1 -
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 9.906 8.987

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ N2 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores mobiliarios S.A.)

(CNPJ n2 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras referentes aos exercicios findos em 31 de dezembro de

2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais — RS, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

O SP Downtown Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”), administrado pela Genial Investimentos
Corretora de Valores Mobilidrios S.A., foi constituido em 30 de abril de 2012 sob forma de condominio
fechado e com prazo de duragdo indeterminado, nos termos da Instrugdo CVM n? 175/22e alteracbes
posteriores e iniciou as suas atividades em 12 de margo de 2013.

O Fundo foi constituido em uma Unica Classe de Cotas, nos termos da Resolu¢do Comissdao de Valores
Mobiliarios (CVM) n2 175 de 2022.

Para fins da Resolugdo CVM 175, todas as referéncias ao Fundo nesta Demonstracdo Financeira serao
entendidas como referéncias a classe unica de Cotas.

O Fundo tem como objetivo prover rendimentos de longo prazo aos cotistas, por meio de aloca¢do de seus
recursos, prioritariamente, na aquisicdo dos imdveis alvo, direta ou indiretamente, por meio da titularidade
da totalidade das Participagdes Societarias.

A parcela dos recursos da Fundo, que nao for investida nas participacdes societdrias, sera alocada pelo gestor
em ativos imobilidrios e/ou ativos financeiros.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o servico de gestdao do Fundo foi prestado pela Patria
— VBI Asset Management LTDA.

As aplicac¢Oes realizadas na Fundo ndo contam com a garantia da Administradora ou do Fundo Garantidor de
Crédito (FGC). Nao obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, este
estd sujeito as oscilagdes de mercado, podendo inclusive, ocorrer perda de capital investido.

Apresentacao e elaboracao das demonstragdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, regulamentados por meio da Resolugdo CVM no 175/22
e pela Instrugdo CVM no 516/11, e pelas orientacbes emanadas da CVM

Conforme previsto na nota explicativa n? 18, o Fundo foi devidamente adaptado aos novos requerimentos
da Resolu¢do CVM n2 175/2022 em 18 de junho de 2025.

A elaboracdo das demonstragGes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote premissas
que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de receitas e despesas
reportados para o exercicio do relatdrio. O uso de estimativas se estende as provisGes necessarias para
créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo. Os resultados efetivos podem variar significativamente em
relacdo as estimativas.



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ N¢ 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras Referente aos Exercicios findos em 31 de dezembro de
2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais — RS, exceto quando indicado de outra forma)

As demonstragoes financeiras do Fundo foram aprovadas pela Administradora para emissdo e divulgacdo em
31 de marco de 2026.

Descricao das politicas contabeis materiais

As politicas contabeis materiais aplicadas na elabora¢do das demonstragdes financeiras estao
descritas a seguir:

Classificacdo dos ativos e passivos circulantes e nado circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagdo circulante e
nado circulante. Um ativo é classificado como circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende
vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido, principalmente, para
negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagdo ou (iv) é caixa
e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como ndo circulantes. Um passivo
é classificado como circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de
12 meses apés o periodo de divulgacao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidacdo
do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulga¢do. Todos os demais passivos sdo
classificados como nao circulantes.

instrumentos financeiros

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

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo
de transacdo. .

Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros mensurados pelo custo amortizado: essa categoria compreende os ativos
financeiros mantidos dentro de modelo de negdcio cujo objetivo seja manter e receber fluxos de
caixa contratuais;

As ac¢des e os demais titulos e/ou valores mobilidrios de renda variavel, sem cotacdo em bolsa de
valores, ou em mercado de balcdo organizado, serdo avaliados pelo critério de valor justo, que
compreende o preco de venda do ativo, sobre condi¢Ges atuais de mercado, avaliados anualmente.



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ N¢ 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras Referente aos Exercicios findos em 31 de dezembro de
2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais — RS, exceto quando indicado de outra forma)

Os ativos financeiros, em 31 de dezembro de 2025 e 2024, estdao mensurados da seguinte forma:

Titulos publicos federais: valor justo;
Cotas de fundos de investimentos: valor justo
Aluguéis a receber: custo amortizado.

ProvisoOes, ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacao entre:

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

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndao ocorréncia de um ou mais eventos futuros
gue ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo.
N3o sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstracdo do resultado.

Propriedades para investimento

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢do e classificados na categoria de
propriedades para investimento ou destinado a venda. O custo de aquisi¢ao inclui todos os gastos da
transacdo diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e honorarios advocaticios,
sendo que para imdéveis destinados a venda no curso ordindrio do negdcio, o custo engloba também
os gastos incorridos para colocar o imével em condi¢des normais de venda, tais como: reformas,
gastos com engenharia e projetos de arquitetura.

Os imdveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apds o seu reconhecimento
inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde seus impactos sdo
reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode
ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e
dispostas a realizar a transacdo, sem que represente uma operagdo forcada. Incluem-se nesta
categoria os imdveis que estdo em construcdo, imdveis adquiridos para auferir renda e imdveis com
apreciacdo de capital de longo prazo.

A avaliacdo dos imdveis integrantes a carteira do Fundo deve ser realizada, no minimo, anualmente.
Na hipotese de qualquer evento extraordindrio que, a critério da Administradora, seja
potencialmente capaz de impactar a valorizagdo dos imédveis integrantes do patrimoénio do Fundo,
nova realizacdo devera ser efetuada.
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e. Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.

f. Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicagdes em cotas de
fundos de investimento, de curto prazo e alta liquidez, que sdao prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

Em 31 de dezembro de 2025, o saldo de caixa e equivalentes de caixa era representado por montante
de RS 3.185 (2024 — RS 2.503).

g. Cotas de fundos de investimento
As cotas de fundos de investimento sdo classificadas como equivalente de caixa e sdo atualizadas,
diariamente, com base no valor da cota divulgado pelos administradores dos fundos onde os recursos
sdo aplicados.

h. Titulos de renda fixa
Os titulos de renda fixa integrantes da carteira sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢do, acrescido
diariamente dos rendimentos incorridos (curva) até a data do balango e ajustados ao valor justo em
funcdo da classificacdo dos titulos - Nota Explicativa n2 4.

i. Resultado liquido por cota
O resultado liquido por cota, apresentado na demonstragao de resultado, é apurado considerando-

se o lucro liquido (prejuizo) do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final
de cada exercicio.

4 Ativos financeiros de natureza nao imobilidria

Titulos de renda fixa

2025 2024
Custo Valor de Custo Valor de
Titulos para negociagao atualizado mercado Vencimento atualizado mercado Vencimento
Letras Financeiras do Tesouro 3.271 4.149 01/03/2026 3.271 3.678 01/03/2026
Cotas de Fundo de Renda Fixa 2.938 3.185 - 2.430 2.500 -
Total 6.209 7.334 5.701 6.178

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, os titulos de renda fixa foram atualizados
pelas informac&es divulgadas nos boletins publicados pela ANBIMA.

11



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ N¢ 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras Referente aos Exercicios findos em 31 de dezembro de
2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais — RS, exceto quando indicado de outra forma)

As cotas de fundos de investimento sdo classificadas como equivalente de caixa e sdo atualizadas,
diariamente, com base no valor da cota divulgado pelos Administradores dos fundos onde os recursos sao
aplicados.

Propriedades para investimentos

a) Classificacdo e critério adotado na mensuracio

O imdvel é avaliado pelo valor justo e é classificado na categoria de propriedades para investimento.

b) Relacdo dosimodveis: endereco, metragem da area, estagio da obra e valor

Edificio Comercial Badaré

Rua Libero Badard, 633/641 e Avenida Prestes Maia, 98/114 - Centro, S30 Paulo - SP
Imovel Acabado

Matricula: 117.970

Area Terreno: 3.098,87 m?

Area Construida: 20.245,68 m?

Area Bruta Locavel: 13.437,27 m?

Valor em 2025: RS 90.346

Valor em 2024: RS 98.367

c) Atualizacdo da propriedade para investimento

Em 31 de dezembro de 2025, o valor justo do imdvel Edificio Comercial Badaré foi atualizado, com base
em laudo de avaliacdo a valor justo, elaborado pelo avaliador independente Binswanger Brazil,
considerando como data base, outubro de 2025, onde a metodologia aplicada na avaliagdo do imdével
foi pelo método da capitalizagdo da renda através do fluxo de caixa descontado.

Em 31 de dezembro de 2025, foram adotadas taxa de desconto de 11,50% ao ano e taxa de capitalizagdo
(cap rate) de 11,25% ao ano, com fluxo de caixa projetado de 10 anos.

Em 31 de dezembro de 2024, foram adotadas taxa de desconto de 10,75% ao ano e taxa de capitalizacdo
(cap rate) de 10,50% ao ano, com fluxo de caixa projetado de 10 anos.

12



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ N¢ 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras Referente aos Exercicios findos em 31 de dezembro de
2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais — RS, exceto quando indicado de outra forma)

d) Quadro demonstrativo das movimentacdes contabeis da propriedade para investimento

Ativo Matricula Saldo em 2024 Ajuste a valor justo  Gastos capitalizados Saldo em 2025
Edificio Badaré MAT 117.970 98.367 (8.021) - 90.346
98.367 (8.021) - 90.346

Ativo Matricula Saldo em 2023 Ajuste a valor justo  Gastos capitalizados Saldo em 2024
Edificio Badaré MAT 117.970 97.100 1.223 44 98.367
97.100 1.223 44 98.367

Receitas de aluguéis

Em 31 de dezembro de 2025, compreendem aluguéis a receber vincendos, relativos a locagdo do imdvel
Edificio Comercial Badard. Em 31 de dezembro de 2025, o valor a receber refere-se ao aluguel do més de
dezembro de 2025, que foi pago em janeiro de 2026.

Imével Vencimento Total - RS
Edificio Comercial Badard Janeiro 2026 851
851

Em 31 de dezembro de 2024, compreendem aluguéis a receber vincendos, relativos a locagdo do imdvel
Edificio Comercial Badard, conforme mencionado na Nota Explicativa 5.b.

Imével Vencimento Total - RS
Edificio Comercial Badard Janeiro 2025 828
828

Os aluguéis sdo contabilizados conforme regime de competéncia e a Administragdo acompanha
tempestivamente os fluxos dos aluguéis determinados nos contratos de locagdo, com objetivo de mensurar
possiveis indicativos de perdas esperadas. Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo ocorreram
inadimpléncias por parte do locatario e a Administracdo ndo identificou outros fatores que pudessem gerar
indicativos de provisdo para perdas esperadas.

Exercicio findo em Exercicio findo em
Descricdo 31/12/2025 - RS 31/12/2024 - R$
Propriedade para investimento
Receitas de aluguéis 10.058 9.613
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Gerenciamento e fatores de riscos

b)

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Fundo, e ndo obstante a diligéncia
do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de Investimento, os Cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estdo sujeitos a Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, inclusive em relagao
a ndo limitagdo da responsabilidade, conforme descritos no Prospecto e no Informe Anual da Fundo,
sendo que nao ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado
conforme expectativa dos Cotistas.

Gerenciamento

O Gestor e o Administrador vém, constantemente, tomando medidas para zelar pela correta utilizacdo
do Imével pelo ocupante, conforme contrato de locagao vigente. O acompanhamento é feito a partir de
reunides periddicas com a ocupante, para avaliar os status das regulariza¢gdes dos imdveis e discussao

das melhores praticas a serem tomadas para o processo de regularizagao.

Fatores de risco

Riscos relacionados ao setor imobilidrio, ao setor de locagées imobilidrias e aos imdveis-alvo

Condi¢des econdmicas adversas nas regides onde estdo localizados os imdveis alvo e a capacidade de
manter e renovar as locacBes e/ou de explorar os direitos de superficie dos imdveis alvo podem causar
um efeito adverso para o Fundo.

Os resultados do Fundo dependem substancialmente da sua capacidade em locar e manter locados e/ou
explorar os direitos de superficie dos imdveis alvo. Condi¢des adversas nas regides em que se encontram
situados os imdveis alvo podem reduzir os niveis de locagdo e/ou prejudicar a exploracdo dos direitos
de superficie, restringir a possibilidade de aumentar o preco das locagbes e/ou o preco pago em
contrapartida a cessdo dos direitos de superficie, bem como diminuir as receitas provenientes dessas
locacdes e/ou da cessdo dos direitos de superficie. Caso os imdveis alvo ndo gerem receita suficiente, a
condicdo financeira e os resultados do Fundo podem ser adversamente afetados, assim como a
rentabilidade dos cotistas.
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ii)

iii)

Além disso, o imdével pode ser afetado pelas condi¢des do mercado imobilidrio local ou regional, tais
como o excesso de oferta de espaco para imdveis comerciais nas regides onde se encontra o imoével
alvo, bem como sua margem de lucro pode ser afetada em fungdo dos seguintes fatores, dentre outros
(i) criacdo e/ou aumento nas aliquotas de tributos e tarifas publicas incidentes; (ii) eventos adversos que
afetem ou limitem as atividades principais das empresas locatarias e/ou cessiondrias dos direitos de
superficie dos imdveis-alvo; (iii) periodos de recessdo, aumento dos niveis de vacancia e/ou aumento da
taxa de juros que causem queda nos pregos das locagdes ou dos pregos pagos em contrapartida a cessao
dos direitos de superficie e/ou aumento da inadimpléncia dos locatarios ou cessionarios dos direitos de
superficie; (iv) eventual decadéncia econémica das regiGes onde se encontram localizados os imoveis-
alvo; e (v) percepgbes negativas pelos locatarios ou cessionarios dos direitos de superficie e/ou
locatdrios em potencial ou cessionarios dos direitos de superficie em potencial com relagdo a seguranca,
atratividade e relevancia, sob o ponto de vista estratégico, das regiGes onde se situam os imdveis-alvo.
Nestes casos, o Fundo e o imével poderao sofrer um efeito material adverso na sua condic¢do financeira
e as cotas poderado ter sua rentabilidade reduzida.

Renovagdo dos contratos de locagdo

Caso o contrato de loca¢do do Imdvel Badaré nado seja renovado na respectiva data de seu vencimento,
o Fundo podera ter dificuldades para alugar o imdvel nas mesmas condi¢gdes ou em condi¢gdes mais
favoraveis que as estipuladas nos Contratos de Locacdo, bem como podera ter dificuldades para
encontrar um novo locatario ou superficidrio, conforme o caso, no curto e médio prazo.

Riscos relacionados aos imoveis alvo

Eventuais 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza ndo identificados
ou ndo identificdveis por meio do processo de auditoria legal, bem como a ocorréncia de eventos ou
apresentacdo de documentos que resultem ou possam resultar em 06nus, gravames, Vvicios,
contingéncias e/ou pendéncias relevantes de qualquer natureza com relagdo a empresa investida e aos
imoveis alvo, poderdo restringir ou impossibilitar a aquisicdo, pelo Fundo, das Sociedades Investidas e,
consequentemente, dos imdveis-alvo. Nesse caso, o objetivo do Fundo, seus planos de investimento e
sua rentabilidade poderdo ser impactados negativamente.

Riscos relacionados ao Fundo, as cotas e a oferta
O Fundo ndo tem qualquer garantia de rentabilidade.
As aplicacGes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, das

Instituices Participantes da Oferta e/ou de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC), podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.
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Instrumentos financeiros derivativos

E vedada ao Fundo a realizagdo de operagdes com instrumentos financeiros derivativos.

Remunerac¢ao da administragao

Pelos servigos de administragdo, gestao e escrituragao sera devida a taxa de administra¢do de 0,25% ao ano
sobre o patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de RS 15, atualizado anualmente
pelo IGP-M/FGV.

A remuneracao devida a administradora é calculada e paga mensalmente, diretamente pelo Fundo, até o 52
dia util do més subsequente ao dos servigos prestados. A remuneragado da administradora é calculada todo
dia atil com base no patrimoénio liquido do Fundo do dia anterior a realiza¢do do referido calculo, a razdo de
1/252.

A taxa de administra¢do engloba a remunerac¢do da Administradora e da Gestora.

Em 31 de dezembro de 2025, a despesa com remunerac¢do da administragdo e gestdo foi de RS 398 (2024:
RS 398).

Distribuicao de resultados

O Administrador distribuird aos cotistas, independentemente da realizacao de assembleia geral, no minimo,
95% dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa conforme o previsto no paragrafo
Unico do artigo 10 da Lei n2 8.668/13 e no Oficio CVM/SIN/SNC/N¢2 1/2014. A distribuicdo se limitard ao lucro
apurado conforme a regulamentacao aplicavel (“Lucros Semestrais”), tendo como base o balan¢o ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos cotistas e pagos mensalmente, até o 102 dia util do més
subsequente ao periodo de apuracdo. O referido saldo podera ter outra destinacdo, desde que dada pela
Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Fardo jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia de cada més, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pelo escriturador das cotas do Fundo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo reconheceu a distribuicdo de RS 9.493 (2024
— RS 9.080), em atendimento ao art. 10, paragrafo uUnico, da Lei 8.668/93, que determina a distribuicdo
minima de 95% dos lucros auferidos no exercicio, apurado segundo o regime de caixa. No mesmo sentido
determina o regulamento do Fundo, conforme mencionado acima.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

2025 2024

(=) Lucro contabil apurado no exercicio pelo regime de competéncia 2.327 10.485
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fundo (1.323) (2.394)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fundo 7.929 41
(+) Receitas registradas por competéncia em exercicios anteriores e realizadas

financeiramente no exercicio corrente 828 997
(-) Despesas registradas por competéncia em exercicios anteriores e realizadas

financeiramente no exercicio corrente (40) (39)
(=) Lucro ajustado para base de calculo da distribuigdao 9.721 9.090
Rendimentos a distribuir 9.493 9.080
Percentual do lucro liquido por caixa distribuido 97,65% 99,89%
Rendimentos pagos referente ao exercicio anterior 809 1.169
Rendimentos pagos referente ao exercicio vigente 8.414 8.271
Rendimentos a serem pagos no exercicio seguinte 1.079 809

Em 08 de janeiro de 2026, o Fundo pagou RS 1.079 referente a distribui¢cdo de rendimentos aos cotistas.

Patrimonio liquido

O patrimoénio do Fundo é representado por uma Unica classe de cotas.

a) Emissdo
A primeira emiss3o de cotas do Fundo foi composta de 1.798.000 cotas, com valor unitdrio de RS 100,00
cada, na data da emissao, perfazendo a primeira emissao, na data da emissdo, o montante total de até
R$179.800. O Fundo somente poderd realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral na qual devera estabelecer o preco das novas emissdes. As cotas terdo forma
nominativa, serdo escriturais, mantidas pelo Administrador em conta de depdsito em nome de seus
titulares. Todas as cotas terdo direito a voto nas Assembleias Gerais, correspondendo cada cota a um
voto.
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve emissdo de cotas.

b) Amortizacdo

As cotas poderdo ser amortizadas pelo Administrador, a qualquer momento, de forma parcial ou total,
de acordo com o disposto na legislagdo e regulamentacdo aplicaveis

17



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ N¢ 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras Referente aos Exercicios findos em 31 de dezembro de
2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais — RS, exceto quando indicado de outra forma)

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve amortizacdo de cotas.
c) Resgate
As cotas somente serdo resgatadas na data de liquidagdo do Fundo.

d) Negociacdo das cotas

As cotas sdo negociadas em mercado de bolsa de valores administrado e operacionalizado pela B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcao, com o cédigo, SPTW11, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024,
as negociagGes estdo demonstradas a seguir:

Quantidade
Quantidade de cotas Preco de de cotas Preco de
Data negociada fechamento Data negociada fechamento
01/2025 32.456 33,37 01/2024 60.520 44,65
02/2025 30.680 33,14 02/2024 44.957 43,84
03/2025 33.567 34,22 03/2024 40.684 44,40
04/2025 29.240 34,70 04/2024 41.950 44,01
05/2025 36.075 35,79 05/2024 31.680 43,50
06/2025 35.064 35,70 06/2024 36.623 42,05
07/2025 44.577 34,62 07/2024 44.177 41,19
08/2025 32.272 34,35 08/2024 43.819 40,57
09/2025 42.957 36,30 09/2024 46.232 39,20
10/2025 35.153 36,15 10/2024 50.000 36,12
11/2025 32.699 36,81 11/2024 72.099 35,66
12/2025 50.460 37,01 12/2024 52.813 32,85
e) Evolucdo, patrimdnio liquido médio e rentabilidade
A rentabilidade, calculada com base na varia¢do da cota patrimonial foi de:
Patrimonio liquido
Exercicios findos médio Valor da cota Rentabilidade %
Em 31 de dezembro de 2025 105.082 54,1485 (6,86)%
Em 31 de dezembro de 2024 103.490 58,1343 1,35%

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.

18



12

SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ N¢ 15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras Referente aos Exercicios findos em 31 de dezembro de
2025 e 2024

(Valores expressos em milhares de reais — RS, exceto quando indicado de outra forma)

Tributacao

. Fundo

Conforme da Lei no 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento
Imobilidrio (“Flls”) ficam isentos do Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, assim como do
Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer Natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, em aplicagbes
financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas. O imposto retido na fonte da carteira do Fll
podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo, por ocasido da distribuicdo de rendimentos,
proporcionalmente aos cotistas que estiverem sujeitos a incidéncia de imposto de renda.

N3o estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplica¢gdes efetuadas pelos Fundos de
Investimento Imobilidrio nos ativos Letras Hipotecarias, CRls, Letras de Crédito Imobilidrio e rendimentos
distribuidos pelos Flls e FIAGROs, relacionados nos incisos Il e Ill do art. 30 da Lei n? 11.033, de 21 de
dezembro de 2004.

. Cotista

Conforme da Lei no 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobilidrio sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo, na amortizagdo ou no resgate de cotas também
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda, na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos, pelo regime de caixa, pelo Fundos de Investimento Imobilidrio cujas cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e nos
casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 cotistas (50 cotistas até 31/12/2023).

O referido beneficio (i) ndo serd concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e
(i) A partir de 01/01/2024, n3o sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” doinciso | do paragrafo Unico do art. 22 da Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares
de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou
ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo.
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Informagoes sobre transa¢gées com partes relacionadas

Disponibilidade
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo manteve movimenta¢do em conta
corrente no Banco Genial S.A. (“Banco”), Administrador do Fundo. Em 31 de dezembro de 2025, o saldo em

conta corrente do Fundo mantido junto ao Banco, no montante menor que R$1 (2024: R$1), se encontra
apresentado na rubrica “Disponibilidade” do Balango Patrimonial.

Despesas com parte relacionada

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo apropriou remunera¢do ao Administrador
(Nota 9). O total da despesa e o passivo com as taxas de administracdo estdo demonstrados a seguir:

As transagdes entre o Fundo e a instituicdao administradora seguem no demonstrativo abaixo:

Despesas 2025 2024

Taxa de administracdo e gestao 398 398
Passivo 2025 2024

Taxa de administracdo e gestdo a pagar 4 33

Prestadores de servicos

O Administrador contratou os seguintes servigos:

Gestor: Patria — VBI Asset Management LTDA.

Distribuidor: Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios S.A.
Controladoria, processamento e tesouraria: Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
Custodiante: Banco Itau S.A.

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Informamos que o Administrador, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, ndo contratou servigos
da Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes Ltda. relacionados ao Fundo, além dos servigos de
auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com as normas vigentes, que determinam, principalmente, que o auditor ndo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer gerenciais ndo seu cliente ou promover os seus interesses.
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Demandas judiciais

O Fundo é autor de Processo Judicial, iniciado em 14 de abril de 2016, contra o Municipio de S3o Paulo, com
os seguintes objetivos: (a) declarar a inexisténcia de relagdo juridico-tributaria entre o Fundo e o Municipio
de Sdo Paulo no que diz respeito ao ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis) sobre a extingdo do
direito de superficie, assim como anular eventual auto de infragdo/lancamento lavrado ou realizado pelo
Municipio de Sdo Paulo, ou que viesse a ser lavrado ou realizado, por todos os motivos anteriormente
relacionados; (b) subsidiariamente, reconhecer e declarar a ilegalidade e inconstitucionalidade da utilizagdo
do valor venal de referéncia, com a adog¢do do valor venal ou valor de mercado; (c) subsidiariamente,
reconhecer e afastar a incidéncia dos encargos moratérios; (d) reconhecer e garantir, definitivamente, o
direito a averbac&o do cancelamento/extincdo da superficie instituida sobre o imdvel objeto da matricula n.
117.970 sem que haja a obrigatoriedade/exigéncia do recolhimento de ITBI e da apresentacdo da guia
respectiva para o 42 Oficial de Registro de Iméveis da Capital.

Em 15 de abril de 2016, o Fundo depositou em juizo 0 montante de RS 2.878, para iniciar a a¢3o judicial de
guestionamento das exigéncias de ITBI descritas acima. Na mesma data, em fung¢do da impossibilidade da
Administradora concluir quanto ao éxito da demanda judicial iniciada, foi registrada provisdo para
pagamento de tal exigéncia, no mesmo montante. Em 17 de novembro de 2017, a ac¢do foi julgada
procedente. Em 15 de abril de 2019, foi disponibilizada certiddao de decurso do prazo para apresentacdo de
recurso.

Conforme Fato Relevante divulgado em 08 de abril de 2021, foi publicada decisdo determinando a expedi¢ao
de mandado de levantamento judicial, referente a integralidade do depésito judicial de 15 de abril de 2016,
no montante de RS 2.878, em favor do Fundo. Foi depositado na conta do Fundo, em 24 de junho de 2021,
o valor atualizado de RS 3.649.

Atualmente, o processo principal ja esta finalizado, aguardando apenas o recebimento do valor residual
referente a honorarios advocaticios e custas. O pedido de pagamento da restitui¢do e custas, no valor de RS
32.250,47, foi instaurado por meio da distribuicdo de precatério em 2022. Aguarda-se o pagamento do
Precatério.

Em 31 de maio de 2023, o Fundo foi citado em execucao judicial referente a cobranca retroativa de parte do
IPTU referente aos exercicios 2020, 2021 e 2022. Foi apresentada Execucdo de pré-executividade. A Fazenda

se manifestou refutando os argumentos apresentados pelo Fundo. O processo segue os tramites esperados.
Em 31 de dezembro de 2025, o valor atualizado da causa era de RS 2.334, com risco de perda possivel.

Politica de divulgacao das informagdes

O Fundo divulga mensalmente as informagdes sobre a distribuicdo de rendimentos e ocasionalmente demais
informacdes relevantes nos sites do administrador, gestor, da B3 e do préprio Fundo.
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AlteragOes estatutarias

Conforme Fato Relevante divulgado em 02 de janeiro de 2025, foi informado a realizagao da reavaliagao
anual (competéncia 2024) do Imével Badaré (SP) (“Ativo”), em atendimento ao disposto na Instrugdo CVM
n? 516/2011. O Ativo foi avaliado a valor de mercado (valor justo) pela Binswanger Brazil. A reavaliagdo
resultou em uma variagdo positiva de, aproximadamente, 1,3% (um virgula trés por cento) em relagdo ao
valor anterior do referido Ativo. O que também representa uma variagdo positiva de, aproximadamente,
1,2% (um virgula dois por cento) no valor patrimonial da cota na data base de 31 de dezembro de 2024.

Em Fato Relevante divulgado em 14 de julho de 2025, foi comunicado que a antiga gestora do Fundo foi
substituida pelo Patria VBI Asset Management, apds aprovagao pelo CADE e pelos cotistas. A transferéncia
da gestdo ocorreu em 15 de julho de 2025 e o Fundo passou a adotar o nome de pregao “FIl SPTW PAX” a
partir de 22 de julho de 2025. As comunicag¢es e informag¢des do Fundo passaram a ser realizadas pelos
canais do novo gestor.

Conforme Instrumento Particular de Alteragao, realizado em 18 de junho de 2025, foi deliberado de forma
conjunta a adequacéo do regulamento do fundo a Resolugdo CVM n¢ 175/2022.

Informacgoes adicionais

Em dezembro de 2023 foi promulgada a Emenda Constitucional que instituiu a Reforma Tributaria sobre o
consumo no Brasil, posteriormente regulamentada pela Lei Complementar n2 214/2025 e Lei Complementar
n2 227/2026. A Reforma prevé a substituicdo gradual do ICMS, ISS, IPI, PIS e COFINS por tributos de base
ampla sobre o valor agregado, quais sejam: o Imposto sobre Bens e Servigos (IBS), de competéncia
compartilhada entre Estados e Municipios; a Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS), de competéncia
federal; e o Imposto Seletivo (IS), com finalidade predominantemente regulatdria e incidéncia sobre bens e
servicos especificos. A implementacdo plena do novo sistema estd prevista para 2033, com periodo de
transicao entre 2026 e 2032.

A Administracdo da Classe acompanha a evolugdo da regulamentacdo infraconstitucional e avalia
continuamente seus potenciais efeitos, inclusive quanto ao tratamento tributdrio aplicavel aos Fundos de
Investimento Imobiliario. Eventuais impactos decorrentes da implementacao da CBS, do IBS e do Imposto
Seletivo serdo reconhecidos e divulgados oportunamente, incluindo eventuais custos relacionados a
implementacdo de sistemas e obrigacOes acessérias adicionais, quando se tornarem mensurdveis e
efetivamente aplicaveis.

Dessa forma, as demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 ndo contemplam
quaisquer efeitos relacionados a adogao futura desses tributos
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Eventos subsequentes

Conforme Fato Relevante divulgado em 14 de janeiro de 2026, a Administragao informou aos cotistas e ao
mercado que os ativos imobilidrios do Fundo foram avaliados a valor justo em 31 de dezembro de 2025, em
atendimento ao disposto na Instrugdo CVM n2 516/2011. A avaliacdo foi realizada pela empresa
especializada independente Binswanger Brazil e resultou em um montante 8,15% (oito virgula quinze por
cento) inferior aos valores contabeis registrados no encerramento de novembro de 2025 para os
respectivos iméveis. A Administragao também comunicou que o impacto dessa reavaliagdo no patrimoénio
liquido sera divulgado ao mercado até 15 de janeiro de 2026, por meio do site do Gestor.

Cintia Sant’ana de Oliveira Gabrielle Oliveira
Diretora Contadora
CRC RJ -097090/0-4
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