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Caracteristicas do fundo

Sobre o fundo

Fundo listado com estratégia de investimento em titulos e valores mobilidrios que possuem
lastro em recebiveis imobilidrios.

Objetivo de retorno

O fundo busca retorno de longo prazo de 1,50% a 2,50% a.a. acima do retorno dos titulos
publicos federais atrelados a inflacdo com prazo médio (duration) equivalente.

Como?

Através do investimento em titulos de crédito privado majoritariamente ligados ao segmento
imobilidrio, via certificado de recebiveis imobilidrios (CRIs) e demais titulos e valoresmobilidrios
aderentes a estratégia.

- 1=l
Informacdes Gerais Lo S0 de uning
Cota Patrimonial Quantidade de Cotistas
RS 100,00 8.930
Cota de Mercado Dividendos a Pagar
RS 96,86 RS 110/cota
Patrimonio Liquido Dividend Yield (Cota Patrimonial)
RS 385,73 milhdes 14,01% a.a.
Quantidade de Cotas Dividend Yield (Cota de Mercado)
3.857.359 14,51% a.a.
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Cenario

O cendrio internacional, no final do primeiro semestre de 2025, apresenta uma dinamica mais favoravel, marcada por reducdo
na percepcdo de risco e desempenho positivo nas bolsas, tanto em paises desenvolvidos quanto em mercados emergentes. O
crescimento da economia dos EUA desacelerou de 2% para cerca de 1,5% no primeiro semestre de 2025, refletindo um
arrefecimento gradual no mercado de trabalho. Além disso, dados recentes apontam leve desaceleragdo do consumo e um

quadro inflacionario mais benigno, o que reforca a perspectiva de flexibilizagdo monetaria.

No campo do comércio internacional, as tarifas implementadas ficaram abaixo do esperado: a maioria dos paises enfrentou
aumento de 10%, enquanto as tarifas para a China chegaram a aproximadamente 30%. Embora esses ajustes ainda possam
impactar o crescimento global, o risco de uma recessao no curto prazo foi sensivelmente reduzido. No campo geopolitico, as
tensbes no Oriente Médio voltaram a escalar, com ataques a instala¢gdes nucleares iranianas elevando o preco do petréleo

temporariamente, antes de uma rapida negociacdo de cessar-fogo.

Em sua ultima reunido, o Federal Reserve manteve os juros entre 4,25% e 4,5% ao ano em junho, mas ja sinaliza a possibilidade
de cortes no segundo semestre — o que, se confirmado, pode manter um ambiente mais favoravel para ativos de risco e
mercados emergentes. De maneira geral, no cendrio externo, apesar dos riscos geopoliticos recentes, a combinacado de
inflacdo moderada, expansdo econdmica contida, baixa volatilidade nos mercados e auséncia de sinais de recessdo no curto

prazo tem sustentado a desvalorizagdo do ddlar e impulsionado a valorizagdo dos ativos de risco.

No Brasil, a economia segue resiliente, com o mercado de trabalho aquecido — a taxa de desemprego caiu para 6% em maio,
atingindo patamar historicamente baixo. A expectativa do mercado para IPCA no ano tem caido, refletindo principalmente a
valorizagdo do real frente ao ddlar e melhor comportamento da inflagdo de bens. Na reunido de junho, o Comité de Politica
Monetaria (Copom) anunciou eleva¢do da taxa Selic em 0,25%, para 15% ao ano, com vota¢do unanime. Apesar de parecer a
opgdo mais dura por elevar os juros mais uma vez, o indicativo a frente sinaliza um encerramento do ciclo de aperto monetario,
mas mantém uma postura contracionista por um periodo prolongado. No ambiente politico, os sinais recentes apontam para

um enfraquecimento da relagdo entre Executivo e Congresso, o que pode dificultar avangos em pautas econémicas.
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Comentarios do gestor

Apds forte queda no inicio do ano, o IFIX fechou o primeiro semestre de 2025 com valorizagdo acumulada de 11,8%, com alta
de 0,63% em junho. Essa rentabilidade surpreendeu alguns investidores, uma vez que nesse mesmo periodo, ainda tinhamos
0 Banco Central Brasileiro subindo a taxa de juros. Iniciamos 0 ano com a taxa Selic em 12,5% e finalizamos junho em 15% ao

ano.

No entanto, um ponto sempre relevante é preco dos ativos. Entre janeiro e fevereiro, vimos os ativos precificavam um cenario
ainda pior do que a realidade, refletida nos indicadores operacionais e suas perspectivas. Isso abriu oportunidade para
investidores que possuem um horizonte de investimento maior e acreditam nos fundamentos da industria de fundos

imobilidrios. De |4 para cd, vimos uma descompressdo no preco de diversos ativos do mercado.

Em junho tivemos, mais noticias que atingiram o setor de fundos imobilidrios e outros. O governo anunciou a Medida
Provisdria n® 1303, impactando veiculos financeiros que atualmente sdo isentos. Para que tal medida seja aprovada como lei,
a MP ainda precisa ser deliberada pelo Congresso, que pode aprovar sem ressalvas, aprovar com mudancgas ou até rejeitar
completamente a medida. Portanto, vamos continuar acompanhando para entender se teremos alteracdes a partir de 2026 e

como serdo essas alteragdes.

O movimento de valorizagdo dos Flls atingiu positivamente todos os setores, mas alguns setores tiveram rentabilidade acima
do IFIX. O setor de melhor performance no semestre foi o dos Fundos Multiestratégia, que subiu 15,3%, na média, seguido

pelos fundos de shoppings, que subiram 13,3%, escritérios 13% e os fundos de CRIs, com alta de12,2%.

O ICRI anunciou rendimento de R$ 1,10/cota no més de junho, equivalente a 14,5% a.a. de dividend yield em relagdo a cota de
fechamento mercado de junho. Neste més, fizemos uma nova alocagdo de R$10 milh&es, equivalente a 2,60% do patrimonio
do fundo, em um CRI Sénior da Direcional a uma taxa de IPCA + 8,73% a.a. e duration estimada de 3,2 anos. Trata-se da
cessdo de uma carteira pulverizada de financiamento direto com LTV maximo de cada crédito apds a entrega das chaves de
65% e uma concentra¢do maxima de 0,8% por crédito. Esta operacdo conta ainda com uma subordina¢ao de 18%, suportando

mais de 4x a perda histdrica, e a alienagdo fiducidria das unidades dos créditos pds-chaves.

Com isso, encerramos o semestre com aproximadamente 5% do fundo em caixa e uma distribuicdo média de R$ 1,07 por cota
durante o semestre. Considerando a projecdo de inflagdo da Anbima para o més de junho de 0,32%, esse retorno é

equivalente a IPCA + 10,79% a.a..



Carta do Gestor

Itau Crédito Imobiliario IPCA FlI

Rendimentos e Retorno

Cota Patrimonial Cota de Mercado

Més de Referéncia  Cota Patrimonial  Cota de Mercado  Rendimento (R$/ | Rendimento* Rendimento* Rendimento Rendimento
Cota) (a.m.) (a.a.) (a.m.) (a.a.)
Jul-24 100,80 97,22 1,00 1,00% 12,63% 1,03% 13,07%
Ago- 24 100,67 98,38 0,97 0,96% 12,18% 0,99% 12,49%
Set- 24 100,23 96,49 0,93 0,92% 11,67% 0,96% 12,20%
Out- 24 100,73 96,45 1,45 1,45% 18,81% 1,50% 19,61%
Nov- 24 99,70 95,15 1,45 1,44% 18,71% 1,52% 19,90%
Dez- 24 98,22 86,89 1,45 1,45% 18,92% 1,67% 21,97%
Jan- 25 99,25 81,79 1,01 1,03% 13,06% 1,23% 15,87%
Fev- 25 98,98 88,72 1,00 1,01% 12,78% 1,13% 14,40%
Mar- 25 98,82 94,00 1,15 1,16% 14,87% 1,22% 15,71%
Abr- 25 99,91 95,65 1,10 1,11% 14,21% 1,15% 14,71%
Mai- 25 100,11 99,37 1,05 1,05% 13,37% 1,06% 13,44%
Jun- 25 100,00 96,86 1,10 1,10% 14,01% 1,14% 14,51%

1.10

22.0%

19.6% 19.9%
RewBlE 105y

18.8%| 18.7% 18.9%|
15.9% 15.79%
L )
14.4% 1404 1425, 14.1% 10,05 1:5%
o 5
13.1%] 12.8% 13.4%13.4%
I I 117%IZZ/.

Jul/24 Ago/24 Set/24 Out/24 Nov/24 Dez/24 Jan/25 Fev/25 Mar/25 Abr/25 Mai/25 Jun/25

Retorno Cota Patrimonial (a.a.) Il Retorno Cota Mercado (a.a.) —— Rendimento (R$/cota)

*0 rendimento é calculado com base na cota patrimonial de fechamento do més anterior.
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Cota Patrimonial

Patrimdnio Liquido Cota Patrimonial Dividendo do Més
Data* (RS) (RS) Variag¢do Mensal (RS) Cota a Mercado (R$S) Agio/Desagio
Jul- 24 388.839.721,20 100,80 0,41% 1,00 97,22 -3,56%
Ago- 24 388.330.378,36 100,67 -0,13% 0,97 98,38 -2,28%
Set- 24 386.606.521,66 100,23 -0,44% 0,93 96,49 -3,73%
Out- 24 388.542.570,64 100,73 0,50% 1,45 96,45 -4,25%
Nov- 24 384.571.221,94 99,70 -1,02% 1,45 95,15 -4,56%
Dez- 24 378.856.460,11 98,22 -1,49% 1,45 86,89 -11,53%
Jan- 25 382.856.674,80 99,25 1,06% 1,01 81,79 -17,59%
Fev- 25 381.798.449,22 98,98 -0,28% 1,00 88,72 -10,37%
Mar- 25 381.197.588,91 98,82 -0,16% 1,15 94,00 -4,88%
Abr- 25 385.398.351,69 99,91 1,10% 1,10 95,65 -4,27%
Mai- 25 386.154.787,41 100,11 0,20% 1,05 99,37 -0,74%
Jun-25 385.727.410,73 100,00 -0,11% 1,10 96,86 -3,14%

*Histdrico de cota patrimonial dos ultimos 12 meses.

Demonstracao de Resultados

Resultados (R$ MM) jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25

Receitas 4,26 3,99 4,01 11,92 3,84 4,43 4,81 4,45 5,2 5,5 5,04 4,48 90,5
Receitas CRI 3,35 3,22 3,24 10,99 3,2 3,95 4,66 4,28 5,00 5,32 4,83 4,29 69,3
Receita Caixa 0,91 0,77 0,77 0,93 0,64 0,48 0,15 0,17 0,2 0,18 0,21 0,19 21,00
Outras Receitas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,21
Despesas -0,46 -04 -039 -046 -0,34 -0,38 -0,39 -0,31 -0,32 -0,34 -0,37 -0,35 -6,69
Resultado 3,8 3,59 3,62 11,46 3,5 4,05 4,42 4,14 4,88 5,16 4,67 4,13 83,81
Distribuido 3,86 3,74 3,59 5,59 5,59 5,59 3,9 3,86 4,44 4,24 4,05 4,24 78,87
Resultado/Cota 0,99 0,93 0,94 2,97 0,91 1,05 1,15 1,07 1,26 1,34 1,21 1,07 22,11
Rendimento Distribuido/Cota 1,00 0,97 0,93 1,45 1,45 1,45 1,01 1,00 1,15 1,1 1,05 1,1 20,82

*Total é calculado desde o inicio do fundo
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I—I
E:;}3O de Junho

Cota Patrimonial

30,0%
100’00 20,0%
Cota de Mercado 10,0%
96,86 0,0%
-10,0%

Rentabilidade nominal*
-20,0%

dos ultimos 12 meses
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5,61% acima do indice

Performance mensal

>
v v

Retorno acumulado

23,05%
20,46%

D D
Y N

o ®

x x
v Vv
\"\\ %Q}\ e‘ﬁ &

3

b« “ Nl
v v v

@’b-

<
N

& &

== Cota Patrimonial == Cota Mercado NTN-B 15/08/2028

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Ano

Cota Patrimonial* 2,03% 0,73% 1,00% 2,22% 1,25% 0,99% - - - - - - 8,49%

2025 Cota Mercado**  -4,27% 9,83% 7,16% 3,02% 5,10% -1,48% - - - - - - 20,17%
indice 2,58% 0,59% 0,74% 2,56% 0,43% 0,47% - - - - - - 7,58%

Cota Patrimonial* 0,67% 0,71% 1,93% 0,06% 0,98% 080% 1,41% 0,83% 0,48% 1,95% 0,42% 0,02% 10,73%

2024 Cota Mercado**  0,67% -2,71% 1,14% 2,62% 0,61% 0,32% 0,47% 2,24% -0,95% 0,93% 0,16% -7,27% -2,14%
indice 0,09% 0,66% 0,32% -1,27% 1,16% -0,29% 1,09% 0,70% -0,11% 0,36% -0,06% -1,34% 1,28%
Cota Patrimonial* - - - - - - - - - 0,59% 0,95% 0,87% 2,43%
2023 Cota Mercado** - - - - - - - - - 0,59% 0,95% 0,87% 2,43%
indice - - - - - - - - - 0,31%  2,53%  2,00% 4,90%

*Retorno considerando os rendimentos distribuidos. **De 03/10/2023 a 16/02/2024 o fundo ainda ndo era negociado em bolsa e consideramos o valor da cota patrimonial no periodo para compor o

retorno. O fundo passou a ter negociagdo em bolsa em 19/02/2024
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Portfdlio de investimentos

Portfélio do fundo

95,05%

Caixa 4,95%

Portfdlio de CRI - Segmentos

Residencial - I - ¢
Carteira Pulverizada [y 21,68%
Geracdo Distribuida [N 19,00%
Escritérios [N 6.88%
Servicos [ +.72%
Galpdes Logisticos [N 4.26%
Produtor Rural - Soja e Milho [ 4.21%
Hospitais [ 4.10%
Incorporacdo [l 1,13%

Shoppings Centers [ 1,12%
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Portfdlio de investimentos

Portfdlio de CRI

Cédigo do
Ativo

Segmento

Indexador

Taxa de
Aquisicao (a.a.)

Taxa Mtm
(a.a.)

Saldo MtM

(R$ MM)

Carta do Gestor

24A2398750
23H1317741
241.2283691
24D2686747
241.1596266
24E1394847
24E1462380
23C0247702
2411521991
23H1700896
2412429067
22E1056953
23F0046476
24K0003802
2311199584
22H1666875
24K2342769
25E4058794
24A2984293
23F1354284
20K0777893
24A1828116
2311199759
2311931202
23F1241290
23C1664455
2211125977
2311932138
22J0020689
24A2984302

Total

HSI
Origo
Salas

Porto5
Lotisa
Econ
Delta Energia
Localiza
Direcional |
Bravo Logistica
Idea Zarvos
GAPS
AXS
Hospital Blanc
Urba Il Sr.
CashMe | Sr.
Exto
Direcional Il

Solfacil Super Sr.

CashMe Il Sr.
Tibério
Frizzo Il

Urba Il Mez. A
Urbal Sr.

MRV
Frizzo |
Casa Shopping

Urba | Mez. A

Evolua
Solfacil Mez. A

Escritérios
Geracao Distribuida
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Geragado Distribuida
Servigos
Carteira Pulverizada
Galpdes Logisticos
Residencial

Produtor Rural - Soja e Milho

Geragdo Distribuida
Hospitais
Carteira Pulverizada
Carteira Pulverizada
Residencial
Carteira Pulverizada
Geragdo Distribuida
Carteira Pulverizada
Residencial
Residencial
Carteira Pulverizada
Carteira Pulverizada
Carteira Pulverizada
Incorporagdo
Shoppings Centers
Carteira Pulverizada
Geragado Distribuida
Geragado Distribuida

IPCA+
IPCA+
IPCA+
IPCA+
CDI+
CDI+
IPCA+
CDI+
CDI+
CDI+
CDI+
IPCA+
IPCA+
CDI+
IPCA+
IPCA+
CDI+
IPCA+
PRE
CDI+
CDI+
IPCA+
IPCA+
IPCA+
IPCA+
IPCA+
CDI+
IPCA+
IPCA+
PRE

9,81%
10,61%
13,29%
11,00%

2,56%

3,80%

8,73%

1,47%

2,00%

2,05%

3,00%

8,60%
11,77%

2,03%

8,81%

8,81%

2,69%

8,73%
12,50%

3,23%

2,77%
11,29%

9,85%

8,54%
10,18%
10,57%

2,75%

8,74%

8,94%
19,07%

12,28%
9,45%
13,69%
13,97%
2,50%
3,75%
9,77%
0,40%
2,00%
1,45%
3,00%
10,50%
12,21%
2,07%
11,26%
8,85%
2,50%
8,73%
12,94%
2,97%
2,78%
13,38%
12,12%
11,25%
14,19%
13,25%
2,75%
11,40%
11,04%
18,18%

25,24
22,78
20,5
20,3
20,05
20,03
18,18
17,3
16,45
15,64
15,59
15,45
15,17
15,05
13,92
10,8
10,65
10,09
9,6
9,51
7,04
6,39
6,38
5,04
4,57
4,14
4,1
2,75
2,43
1,5
366,64

Duration

% PL (anos)
6,54% 2,91
5,91% 4,23
5,32% 2,16
5,26% 1,84
5,20% 3,64
5,19% 1,84
4,71% 2,83
4,49% 3,42
4,26% 1,77
4,05% 1,35
4,04% 3,29
4,01% 2,35
3,93% 4,45
3,90% 2,95
3,61% 2,42
2,80% 2,07
2,76% 2,34
2,61% 3,17
2,49% 4,10
2,46% 0,78
1,82% 1,48
1,66% 3,57
1,65% 2,64
1,31% 2,44
1,18% 1,13
1,07% 2,74
1,06% 2,65
0,71% 2,77
0,63% 2,84
0,39% 4,64
95,05% 2,71
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Portfdlio de investimentos

% do Portfolio de
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Saldo MtM
Indexador Taxa de Aquisicao (a.a.) Taxa Mtm (a.a.) (RS MM) Crédito Duration (anos)
IPCA+ 10,17% 11,52% 204,14 52,92% 55,68% 2,83
CDI+ 2,54% 2,32% 151,4 39,25% 41,29% 2,43
PRE 13,39% 13,65% 11,1 2,88% 3,03% 4,17
Segmento % do Portfélio de Crédito

Residencial 32,88%

Carteira Pulverizada 21,68%

Geragao Distribuida 19,00%

Escritérios 6,88%

Servicos 4,72%

Galpdes Logisticos 4,26%

Produtor Rural - Soja e Milho 4,21%

Hospitais 4,10%

Incorporagdo 1,13%

1,12%

Shoppings Centers
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Portfolio de Investimentos

Alocacao da carteira por risco

Residencial

Ativo Caracteristicas Descricao

A Econ é uma incorporadora tradicional de Sdo Paulo, com mais de 66 empreendimentos
entregues que acumulam VGV acima de RS 4 bilhdes. A operagdo envolve quatro projetos da
Taxa: CDI + 3.8% companhia, todos localizados em SP e financiados por bancos de primeira linha, onde trés
Fcon Vencimento: 05/2028 deles estdo com mais de 95% de vendas com previsdes de entrega e 2025. A operag¢ao conta
com a garantia de CF dos dividendos das SPEs, AF de cotas das SPEs e fianca da holding, com

LTV mdaximo de 50% frente aos dividendos futuros dos projetos.

A Exto é uma tradicional incorporadora de Sdo Paulo, com forte atuagdo nos bairros de
Perdizes, Morumbi e Moema. A operagdo consiste em um CRI de Estoque Pronto de 05
Taxa: CDI + 2.69% empreendimentos com valor total equivalente a 130% da emissdo (LTV de 76%), foi emitido
Exto Vencimento: 11/2029 com o intuito de reforco de caixa e suporte para o lan¢gamento de novos projetos. O CRI
possui em sua estrutura de garantias a alienagdo fiducidria do estoque e aval do sécio

controlador.

Esta operacdo tem como destina¢do dos recursos o financiamento de obras de um
Eri I Taxa: IPCA + 11.29% loteamento na regido de Viamdo-RS. O empreendimento apresenta um LTV de 49%,
rizzo
Vencimento: 01/2030 contando com as garantias de AF de quotas, AF de imével, Aval da empresa e acionistas e CF

dos recebiveis do empreendimento.
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Portfolio de Investimentos

Residencial

Ativo Caracteristicas Descri¢do

A ldea Zarvos é uma incorporadora com longo histérico de atuagdo em Sao Paulo através de
mais de 42 obra entregues. O CRI tem como destinagdo dos recursos o financiamento de
obras de um projeto comercial no bairro Jardins. A estrutura de garantias do CRI, além do
aval da incorporadora e dos sécios controladores, envolve dois projetos. O primeiro deles é o
Taxa: CDI + 3% comercial do Jardins, objeto da operagdo, que possui cessdo fiduciaria dos dividendos e o
\dea zarvos Vencimento: 12/2030 negative pledge do imével. O segundo projeto em garantia trata-se do Damata, localizado
no bairro Itaim Bibi e estd sendo financiado pelo Itau BBA, de forma que o CRI possui
alienacdo fiducidria de suas cotas, cessdo fiduciaria dos recebiveis de vendas de 5 unidades,
com LTV de 70%, cessdo fiducidria dos dividendos do projeto apds a quitacdao do Plano

Empresério e covenants.

Fundada em 2005 e com forte atuagdo na regido de Santa Catarina, em especial Itajai, a
Lotisa ja entregou mais de 23 obras e 1.640 unidades, sendo uma relevante incorporadora da
regido. O CRI tem como objetivo suportar o ciclo de crescimento da incorporadora e reforcar
seu caixa, consistindo em uma operagdo subordinada ao plano empresério de dois projetos
Taxa: CDI + 2.56% i i R
Lotisa localizados em Itajai, financiados pelo Itai BBA e pela Caixa Econdmica Federal, ambos
Vencimento: 12/2030 . . .
projetos com mais de 70% de vendas. Em sua estrutura de garantias o CRI conta com a
alienacdo fiducidria das cotas e cessdo fiduciaria dos dividendos dos dois projetos, fianca
dos sécios controladores e de empresa patrimonial, além de covenants de conclusdo de

obras e LTV de 50% dos dividendos futuros dos projetos.

A Porto5 é uma das maiores incorporadoras do Rio Grande do Sul, com 11 anos de atuagao e
20 projetos entregues na regido. A operacdo envolve trés projetos residenciais da
companhia, financiados por bancos de primeira linha, sendo dois deles localizados em
Taxa: IPCA + 11%
Porto5 Pelotas - RS e o terceiro em Itajai-SC. Dois dos projetos encontram-se acima de 85% vendido
Vencimento: 07/2027
e um deles com 62% de vendas, com previsdes de entrega em 2024 e 2025. Como garantia, a
operagdo conta com a CF dos recebiveis e AF das unidades apés quitagdo do plano

empresario, bem como CF dos dividendos dos projetos e aval dos sécios e da incorporadora.
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Portfolio de Investimentos

Residencial

Ativo

Salas

Caracteristicas

Taxa: IPCA + 13.29%
Vencimento: 12/2028

Descri¢do

A Salas é importante incorporadora localizada em Rondonépolis-MT e com atuagdo desde
1984, tendo entregue mais de 26 empreendimentos e 1.100 unidades. O CRI foi emitido com
o objetivo de suportar o crescimento da incorporadora no lancamento de novos projetos e
consiste em uma operacdo subordinada ao plano empresdrio de dois projetos localizados em
Rondonépolis e financiados pelo Santander, com mais de 70% de vendas e boa evolugdo de
obras. Em sua estrutura de garantia, o CRI possui o aval da incorporadora, dos seus sdcios,
cessdo fiducidria dos recebiveis apds quitacdo do plano empresdrio e covenants de

conclusao de obras e de dividendos futuros.

Tibério

Taxa: CDI + 2.77%
Vencimento: 11/2028

A Tibério é uma tradicional incorporadora de S&o Paulo com mais de RS 2,5 bilhdes de VGV
entregue e 25 obras concluidas. A operagdo consiste em um CRI com alienagao fiducidria de
estoque pronto como garantia, com um LTV de 50%, além de fianga das demais empresas do

grupo e dos sécios.

Carteira Pulverizada

Ativo

CashMe | Sr.

Caracteristicas

Taxa: IPCA + 8.81%
Vencimento: 11/2029

Descricdo

A CashMe é uma subsididria integral do grupo Cyrela, atuando no segmento de empréstimo
com garantia em imdvel. A operac¢do consiste em uma cessdo de carteira pulverizada destes
créditos, onda a cota sénior objeto da operagdo possui subordinagdo de 40% além de LTV
médio de 48%.

CashMe ll Sr.

Taxa: CDI + 3.23%
Vencimento: 02/2027

A carteira desta operacdo é composta por recebiveis envolvendo empréstimos para

condominio, contando com uma subordinacdo para a cota sénior objeto da operagdo de 20%.

Direcional |

Taxa: CDI + 2%
Vencimento: 10/2029

A Direcional é uma das maiores incorporadoras e construtoras do Brasil, com foco no
desenvolvimento de empreendimentos populares e de médio padrdo e com atuagdo em
diversas regides do territério nacional. A operagdo consiste em uma cessdo de carteira de
recebiveis Pr6-Soluto, em uma estrutura que conta com protecdo de aproximadamente 4

vezes a inadimpléncia histérica.

Carta do Gestor
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Portfolio de Investimentos

Carteira Pulverizada

Ativo

Direcional Il

Caracteristicas

Taxa: IPCA +8.73%
Vencimento: 03/2032

Descri¢do

Cessdo de uma carteira pulverizada de financiamento direto da Direcional, uma das maiores
incorporadoras e construtoras do Brasil, com LTV mdaximo de cada crédito apds a entrega
das chaves de 65% e uma concentragdo maxima de 0,8% por crédito. Esta operagdo conta
ainda com uma subordinagdo de 18%, suportando mais de 4x a perda histdrica, e a alienagdo

fiducidria das unidades dos créditos pés-chaves.

MRV

Taxa: IPCA + 10.18%
Vencimento: 06/2029

A MRV é uma das maiores incorporadoras do pais, com forte atuagdo no segmento de baixa
renda. Estd operagdo consiste em na cessdo de uma carteira de recebiveis pré-soluto
(parcela do imével financiada diretamente com a incorporadora), com 1,5x de cobertura em

relagdo a perda histérica além de coobrigacdo da MRV.

Urba | Mez. A

Taxa: IPCA + 8.74%
Vencimento: 05/2034

A Urba faz parte do grupo MRV, atuando no segmento de loteamentos com presenca em
diversos estados do Brasil. A operagdo consiste em uma cessdo de carteira de recebiveis de 6
empreendimentos em 4 estados diferentes. A cota mezanino A conta com 50% de

subordinagdo alémde 8% de fundo de reserva. A Urba esta na cota subordinada.

Urba | Sr.

Taxa: IPCA + 8.54%
Vencimento: 04/2033

A Urba faz parte do grupo MRV, atuando no segmento de loteamentos com presenca em
diversos estados do Brasil. A operac¢do consiste em uma cessdo de carteira de recebiveis de 6
empreendimentos em 4 estados diferentes. A cota sénior conta com 75% de subordinagdo

além de 8% de fundo de reserva. A Urba esta na cota subordinada.

Urba Il Mez. A

Taxa: IPCA + 9.85%
Vencimento: 04/2033

A Urba faz parte do grupo MRV, atuando no segmento de loteamentos com presenca em
diversos estados do Brasil. A operacdo consiste em uma cessdo de carteira de recebiveis de
17 empreendimentos em 6 estados diferentes. A cota mezanino A conta com 50% de

subordinagdo alémde 8% de fundo de reserva. A Urba esta na cota subordinada.

Urba Il Sr.

Taxa: IPCA + 8.81%
Vencimento: 09/2032

A Urba faz parte do grupo MRV, atuando no segmento de loteamentos com presenca em
diversos estados do Brasil. A operacdo consiste em uma cessdo de carteira de recebiveis de
17 empreendimentos em 6 estados diferentes. A cota sénior conta com 75% de

subordinagdo além de 8% de fundo de reserva. A Urba estd na cota subordinada.

Carta do Gestor
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Geracao Distribuida

Ativo

AXS

Caracteristicas

Taxa: IPCA + 11.77%
Vencimento: 06/2037

Descri¢do

A AXS atua no desenvolvimento, constru¢do e operacao de projetos de geragdo e
transmissdo de energia, tendo entregue mais de 65MWp e um pipeline de 97 pareceres de
acesso, totalizando mais de 320 MWp. A operagdo consiste no financiamento 11 usinas
fotovoltaica, com indice de cobertura sobre o servico da divida de 1,4x e fianca da Araxd e

Roca, controladoras da companhia.

Delta Energia

Taxa: IPCA + 8.73%
Vencimento: 05/2032

A Delta Energia é uma relevante comercializadora de energia com atuagao também em
geracdo distribuida que utilizou os recursos da captagdo para financiar a constru¢do de
usinas solares de energia presentes nos estados do DF, MS, RJ e SP. A operagdo conta em sua
estrutura de garantias com fianga da Delta, AF de a¢des, iméveis e equipamentos da SPE, CF

dos recebiveis e covenants de cobertura do servigo da divida.

Evolua

Taxa: IPCA + 8.94%
Vencimento: 10/2032

A Evolua é uma empresa fundada em 2019 que atua no segmento de geragdo distribuida,
com foco principalmente em Minas Gerais. Ja finalizou 2 ciclos de investimento num total de
aproximadamente 58 MWp, com capex de cerca de R$ 275 MM. A operacdo consiste no
financiamento de 5 usinas fotovoltaica, com indice de cobertura minimo sobre o servico da
divida estimado em 1,2x, conta reserva com 3 meses do servico da divida e garantia de

projetos por todo prazo da operagao.

Solfacil Mez. A

Taxa: 19.07%
Vencimento: 01/2034

A Solfécil € uma fintech especializada no financiamento de projetos de micro e mini geragao
distribuida local para PFs, PMEs e Produtores Rurais, dimensionando o valor das parcelas
para substituir o custo mensal do devedor com a conta de luz. A opera¢do consiste no
investimento na cota mezanino do CRI, que conta como uma protegao inicial de 8%e alvo de

13%.

Solfacil Super Sr.

Taxa: 12.5%
Vencimento: 01/2031

A Solf4cil é uma fintech especializada no financiamento de projetos de micro e mini geragdo
distribuida local para PFs, PMEs e Produtores Rurais, dimensionando o valor das parcelas
para substituir o custo mensal do devedor com a conta de luz. A operagdo consiste no
investimento na cota super sénior do CRI, que conta como uma protecdo inicial de 40% e
alvo de 46%.

Carta do Gestor
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Portfolio de Investimentos

Geracao Distribuida

Ativo Caracteristicas Descri¢do

A Origo é uma das empresas referéncia no segmento de geracdo distribuida, atuando desde

2016 nesta modalidade, com 170 Mwp e mais de 64mil clientes, com capitalizacao relevante
Taxa: IPCA + 10.61%

Origo para seguir sua expansdo. A operagao consiste no financiamento de 07 projetos totalizando
Vencimento: 08/2035

23,8 MWp nos estados de MG e MS, possuindo ICSD de 1,25x, AF das cotas da SPE,

equipamentos e fianga do grupo.

Escritorios

Ativo Caracteristicas Descricao

A HSI é uma gestora de referéncia atuando hd 17 anos em investimentos alternativos, com

CA+9.819 mais e RS 13 bilhdes em ativos sob gestdo, desenvolvendo importantes ativos imobilidrios. A
Taxa: IPCA + 9.81%

HSI operacao consiste em um financiamento para retrofit de um ativo localizado no bairro
Vencimento: 01/2030 3 . .
Leblon- RJ, com LTV pés-obra de 50%, fundo de juros e carta compromisso da HSI honrando

com as obrigagdes.

Servigos
Ativo Caracteristicas Descricao
| Taxa: CDI + 1.47% A Localiza é uma rede de lojas focada em aluguel de carros, presente em diversos paises da
Localiza
Vencimento: 03/2030 América Latina. A operacdo consiste em uma divida corporativa para o grupo.
Galpodes Logisticos
Ativo Caracteristicas Descri¢dao

A Bravo Logistica atua no segmento de transportes e de armazéns, sendo uma das principais

empresas do setor. A estrutura de garantias da operagdo envolve fianga dos sécios e demais
Taxa: CDI + 2.05%

Bravo Logistica empresas do grupo, covenants de alavancagem, alémde um armazémlocalizado em Paulinia
Vencimento: 08/2028 . - | i
com aproximadamente 100 mil m? de drea e valor de RS 243 milhdes, apresentando LTV de

59%.
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Portfolio de Investimentos

Hospitais

Ativo Caracteristicas Descri¢do

O Hospital Blanc é uma uma rede hospitalar cirdrgica presente em Porto Alegre e Sdo Paulo
Taxa: CDI + 2.03% que utilizard a captagdo de recursos do CRI para financiar sua expansdo para o
Hospital Blanc ) ) )
Vencimento: 12/2031 desenvolvimento de um novo hospital. A operagdao conta com covenants de alavancagem e

fianga dos sécios em sua estrutura de garantias.

Produtor Rural - Soja e Milho

Ativo Caracteristicas Descri¢do
A GAPS é o brago do agronegécio do grupo Magcampo (concessionaria John Deere) e atua no
Taxa: IPCA + 8.6% cultivo de grdos nas regibes de Goids, Maranhdo e Tocantins. A operagao foi feita para
GAPS
Vencimento: 05/2032 financiar a aquisicdo de uma fazenda, com aval do grupo, seus acionistas e AF da fazenda
com LTV méaximo de 62,5%.
Shoppings Centers
Ativo Caracteristicas Descricao

O shopping foi inaugurado em 1984 na Barra da Tijuca — RJ, sendo o maior shopping de
Casa Shoopi Taxa: CDI + 2.75% decoragdo da América Latina, com 70 mil m*> de ABL. A operacdo financiou a venda da

asa shopping . T . NP -
Vencimento: 12/2032 participacdo da IRB do ativo e conta com a AF dos imdveis com LTV de 50%, CF dos recebiveis

com ICSD de 1,25x e aval da Vamarco e Lepeme, controladoras da empresa.
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ISIN:  BRICRICTFO04
Nome: [tad Crédito Imobilidrio IPCAFII
CNPJ:  51.294.441/0001-84
Taxade Adm.: 1,00% a.a.
Taxa de Performance: N&aoha
Pblico Alvo:  PUBLICO EM GERAL
Inicio do fundo Alvo:  03/10/2023
Patrimoénio Liquido: RS MM 385,73
NUmero de Investidores: 8930
Valor da Primeira Cota: RS 100,00
Formador de mercado:  XP Investimentos Corretora

Volume Negociado no més (média didria):

R$ 709.541

Classificacdo Anbima:  Fll DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS GESTAO ATIVA

Pagamento de Rendimentos:  8° dia Util

O fundo podera, eventualmente, apresentar indisponibilidade, permanente ou temporaria, de acesso por parte de
investidores. Em caso de duvidas, consulte seu gerente de relacionamento

Acesse outros documentos relevantes deste fundo: W
previdencia/fundos/informacoes-cotistas/

Glossario: LF - Letra Financeira. CDB - Certificado de Depdsito Bancério. LSF - Letra Financeira Subordinada. LFSN - Letra Financeira Elegivel - Nivel II.
DEB - Debentures. NP - Notas Promissérias. CCB - Cédula de Crédito Bancario. FIDC - Fundo de Investimento em Direitos Creditérios. DPGE - Depdsito a
Prazo com Garantia Especial. Debentures Conversivel. Certificado de Recebiveis Imobiliarios. LC — Letra de Cambio. LCA — Letra de Crédito Agricola. LCI - Signatory of:

Letra de Crédito Imobilidrio. DEB COMP — Debénture Compromissada. CDB Vinc — Certificado de Depdsito Interbancario Vinculado. CRI - Certificado de = PRI

Autorregulagao

ANBIMA
m.br/ir

mer

Principles for
Responsible
Investment

Recebiveis Imobilidrio. CDCA — Certificado de Direitos Creditérios do Agronegdcio. CPR — Contas a Pagar e Receber. DPGE - Depdsito a Prazo com
Garantia Especial. COMPR — Operacdo Compromissada. LH —Letra Hipotecaria. TERMO — Contrato a Termo

Informagdes relevantes

ITAU CREDITO IMOBILIARIO IPCA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA CNPJ 51.294.441/0001-84 - 30/06/2025

Este fundo é supervisionado e fiscalizado pela Comissao de Valores Mobiliarios - CVM (Servigo de atendimento ao Cidaddo em www.cvm.gov.br). Este fundo sé pode ser acessado por meio de um FICFI. Publico alvo: O FUNDO, a
critério do ADMINISTRADOR, receberd recursos de pessoas fisicas e/ou juridicas, bem como de fundos de investimento ou fundosde investimento em cotas de fundos de investimento em geral, todos clientes do
ADMINISTRADOR, do GESTOR ou de empresas a eles ligadas. Tipo Anbima: FIl DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS GESTAO ATIVA - Inicio do fundo em: 03/10/2023. Fonte de dados do material: Itati Asset Management. Material
de divulgagdo do fundo - A Ital Asset Management é a gestora de fundos de investimentos do Itai Unibanco. Leia a Iamina de informagdes essenciais, se houver, e o regulamento antes de investir. Rentabilidade passada ndo
representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada n&o é liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo
garantidor de crédito - FGC. Para obter mais informagdes, entre em contato pelo telefone 4004-4828. Consultas, sugestdes, reclamagdes, criticas, elogios e dentncias, utilize o SAC: 0800 728 0728, todos os dias, 24 horas, ou o
canal Fale Conosco (www.itau.com.br). Se necessario contate a Ouvidoria Corporativa Itat: 0800 570 0011 (em dias Uteis das 9h as 18h) ou Caixa Postal 67.600, CEP 03162-971. Deficientes auditivos ou de fala, todos os dias, 24
horas, 0800 722 1722.
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