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Prezados Senhores,

Encaminhamos, por intermédio da presente, para
apreciacdo e analise de Vs. Sas., Relatério dos Auditores Independentes, sobre as
demonstragdes financeiras levantadas em 30 de junho de 2025.

Colocamo-nos a disposicdo de Vs. Sas. para
guaisquer esclarecimentos adicionais que julgarem necessarios.
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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRACOES CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

CIX ITAPURANGA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Administrado pela ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Sado Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes contdbeis do CIX ITAPURANGA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, que compreendem a demonstragdo da posi¢do
financeira em 30 de junho de 2025 e as respectivas demonstra¢des do resultado do exercicio,
das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixas para o exercicio findo na mesma
data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas representam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do CIX ITAPURANGA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA em 30 de junho de
2025, o desempenho de suas operagdes, as mutacdes do patrimonio liquido e os seus fluxos
de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas
no Brasil, aplicdveis aos fundos de investimentos imobilidrios.

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 secdo a
seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis”.
Somos independentes em relacdo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes
previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e cumprimos com as demais responsabilidades
éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstra¢des contabeis individuais como um todo e na
formacao de nossa opinido sobre essas demonstra¢des contabeis individuais e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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a) Mensuragdo das Cotas de companhia fechada
Em 30 de junho de 2025, os ativos do Fundo FIl CIX ITAPURANGA estavam representados
por cotas de companhia de capital fechado de natureza imobilidria, representando 91,89%
do patrimoénio liquido do Fundo. Estes ativos sdo mensurados a valor justo, por intermédio
de laudo elaborado por profissional especialista contratado.

Considerando o impacto direto na mensuracdo do valor do investimento e devido a
materialidade no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, a carteira
de investimentos em ac¢des de companhia fechada foi considerada um principal assunto de
auditoria.

b) Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Aplicamos o seguinte escopo para analise do assunto:

= Confronto saldo contabil x carteira de investimentos;

= Analise da classificacdo contabil dos ativos investidos;

= Analise do laudo de avaliagdo do valor justo das cotas de companhia de capital fechado
de natureza imobilidria elaborado por profissional especialista;

= Analise da adequacado dos calculos matemadticos das projecdes;

= Analise da sensibilidade das premissas e cendrios para projecées, com base em dados
de mercado;

= Analise dos elementos minimos necessarios para o laudo de avaliagao;

= Analise da exatiddo dos dados sobre as propriedades para investimento fornecidos pela
Administracao do Fundo ao avaliador externo e utilizados na mensuragao; e

= Avaliacdo da adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas nas notas explicativas
anteriormente mencionada.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima descritos,
consideramos que sdo aceitdveis as metodologias utilizadas para avaliagdo do valor justo dos
investimentos do Fundo no contexto das demonstrac¢des financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos

Demonstragoes financeiras comparativas

As demonstracdes financeiras com periodo findo em 30 de junho de 2024, utilizadas para fins
comparativos foram por ndés auditadas, sendo que emitimos em 20 de setembro de 2024
relatdrio de auditoria sem modificacGes.

Outras informagdes que acompanham as demonstragoes contdbeis e o relatério do auditor
A administracdao do Fundo é responsavel por essas outras informacbes que compreendem o
Relatério da Administracao.

Nossa opinido sobre as demonstra¢des contdbeis ndo abrange o Relatdrio da Administracdo e
ndo expressamos qualquer forma de conclusdo de auditoria sobre esse relatério.
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Em conexdo com a auditoria das demonstracdes contabeis, nossa responsabilidade é a de ler
o Relatério da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério estd, de forma
relevante, inconsistente com as demonstracées contdbeis ou com nosso conhecimento obtido
na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante.

Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distorcao relevante no relatério da
administragdo somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este
respeito.

Responsabilidades da Administracdao do Fundo pelas demonstragdes contabeis
A Administracdo é responsdvel pela elaboracao e adequada apresentagao das demonstragdes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimentos imobiliarios regulamentados pela CVM e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes contabeis livres
de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou por erro.

Na elaboracdo das demonstracdes contabeis, a administracdo é responsavel, dentro das
prerrogativas previstas nas legislacbes da CVM, aplicdveis aos fundos de investimentos
imobiliarios e pela avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na elaboracdo das demonstragées contdbeis individuais, a ndo ser que a
administra¢ao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governancga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao
do processo de elaboracdo das demonstracdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas
em conjunto, estdo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro, e emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razodvel é um alto
nivel de segurang¢a, mas ndo uma garantia de que uma auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des
relevantes existentes.

As distorcdes 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 usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.

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:

= |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido.
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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 representacoes falsas intencionais.

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas nao com o
objetivo de expressarmos opinido sobre a eficidcia dos controles internos da
Administradora do Fundo.

= Avaliamos a adequacgdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracdo do Fundo.

= Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma
incerteza significativa em relacdo a eventos ou condi¢des que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe uma incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes contdbeis ou
incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulga¢cdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manterem em continuidade operacional.

= Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes contdbeis,
inclusive as divulgacGes e se as demonstracdes contdbeis representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsdveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com
as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia e
comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas
salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes contabeis individuais do exercicio corrente e que, dessa maneira constituem
os principais assuntos de auditoria.
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Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento
tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente
raras, determinarmos que o assunto ndo devesse ser comunicado em nosso relatdrio porque
as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicac¢do para o interesse publico.

Maringd — PR, 26 de setembro de 2025.

- L "L /N'M/ S X\ - \,
AGNALDO APARECIDO DE SouzA
Contador'Responsdvel - CRC-PR 038047/0-0
SENIOR AUDITORES INDEPENDENTES S.S

’ CRC-PR 004940/0-6
\ [
|
J



CIX ITAPURANGA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Anteriormente denominado CIX Itapuranga Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 48.373.413/0001-48

Administrado pela ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Balango Patrimonial
Em 30 de junho de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

Ativo
Ativo circulante

Cotas de fundo de investimento (Nota 4)
Santander RF REF DI TP Premium FC Fl

Qutros valores
Permuta a receber
Despesas antecipadas

Ativo nao circulante

Acdes em companhias fechadas (Nota 5)
T. Loureiro Corretora de Iméveis S.A

Propriedade parainvestimento
Imdveis acabados

Total do Ativo
Passivo
Passivo circulante
Encargos a pagar (Nota 13)
Taxa de gestéo
Taxa de administracao
Total do passivo
Patrimdnio liquido (Nota 8)
Cotas integralizadas (Nota 10.a)
Distribuicao de rendimentos (Nota 11)

Lucros acumulados

Total do passivo e patrimdnio liquido

As notas explicativas sao partes integrantes das demonstragdes financeiras.

% sobre o % sobre o
patriménio patriménio
30/06/2025 liquido 30/06/2024 liquido
21.586 7,67 67 0,03
6.060 2,15 56 0,03
6.060 2,15 56 0,03
15.526 5,52 11 -
15.526 5,52 - -

- - 11 -
259.649 92,34 272.881 99,98
258.397 91,89 272.881 99,98
258.397 91,89 272.881 99,98

1.252 0,45 - -
1.252 0,45 - -
281.235 100,01 272.948 100,01

26 0,01 13 0,01
26 0,01 13 0,01
16 0,01 8 0,01

10 - 5 -
26 0,01 13 0,01
281.209 100,00 272.935 100,00
74.685 26,56 74.685 27,36
(30.300) (10,77) (7.103) (2,60)
236.824 84,21 205.353 75,24
281.235 100,01 272.948 100,01




CIX ITAPURANGA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

(Anteriormente denominado CIX Itapuranga Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 48.373.413/0001-48
Administrado pela ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 16.695.922/0001-09

Demonstracdo do Resultado

Exercicio findo em 30 de junho de 2025 e periodo de 1°de janeiro de 2024 a 30 de junho de 2024

(Em milhares de reais)

Composic¢ao do resultado do exercicio/periodo

Investimentos em companhias fechadas (Nota 5)
Ajuste a valor justo
Dividendos

Propriedades para investimento
Ajuste a valor justo
Ganho na venda de iméveis

Cotas de fundo de investimento (Nota 4)
Reconhecimento de ganhos

Despesas operacionais (Nota 13)
Taxa de gestado
Despesas tributarias
Despesas com servi¢os técnicos especializados
Taxa de administracédo
Despesas cartorérias
Despesa com auditoria externa
Taxa de fiscalizagdo CVM
Consultoria juridica
Outras despesas

Resultado liquido dos exercicio/periodo

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstrages financeiras.

De 1°/01/2024

30/06/2025  a 30/06/2024
7.019 203.029
(11.949) 198.196
18.968 4.833
24.723 203.029
845 198.196
23.878 -
226 13
226 13
(497) (143)
(186) (78)
(98) -
(90) -
(55) (30)
(36) -
(13) (10)
(11) )
- (20)
(8) -
31.471 202.899
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CIX ITAPURANGA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Anteriormente denominado CIX Itapuranga Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 48.373.413/0001-48

Administrado pela ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Demonstragdo das Mutagdes do Patrimdnio Liquido

Exercicio findo em 30 de junho de 2025 e periodo de 1° de janeiro de 2024 a 30 de junho de 2024
(Em milhares de reais)

Cotas Distribuicdo de Lucros
integralizadas rendimentos acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2023 74.685 (2.330) 2.454 74.809
Distribuic&o de rendimentos - (4.773) - (4.773)
Resultado liquido do periodo - - 202.899 202.899
Saldo em 30 de junho de 2024 74.685 (7.103) 205.353 272.935
Distribuicdo de rendimentos - (23.197) - (23.197)
Resultado liquido do exercicio - - 31471 31471

Saldo em 30 de junho de 2025 74.685 (30.300) 236.824 281.209

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.
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CIX ITAPURANGA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Anteriormente denominado CIX Itapuranga Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 48.373.413/0001-48

Administrado pela ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Demonstracao dos fluxos de caixa (método direto)
Exercicio findo em 30 de junho de 2025 e periodo de 1°de janeiro de 2024 a 30 de junho de 2024

(Em milhares de reais)

De 01/01/2024
30/06/2025 a 30/06/2024

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Pagamento de taxa de administrag&o (50) (32)
Pagamento de taxa de gestao (178) (85)
Pagamento de despesas tributarias (98) -
Pagamento de taxa de fiscaliza¢cdo da CVM - (16)
Pagamento de despesa de auditoria (13) (20)
Pagamentos de demais despesas (135) (20)
Caixaliquido das atividades operacionais (474) (162)

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aplicacdo em cotas de fundos de investimento (23.036) (4.875)
Resgate de cotas de fundos de investimento 17.258 4977
Recebimento sobre a venda de iméveis 10.481 -
Recebimento de dividendos 18.968 4.833
Caixaliquido das atividades de investimento 23.671 4,935

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos pagos (23.197) (4.773)
Caixa liquido das atividades de financiamento (23.197) (4.773)

Variagéo liquida de caixa e equivalentes de caixa - -

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo - -
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio/periodo - -

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa - -

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.
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CIX ITAPURANGA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Anteriormente denominado CIX Itapuranga Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 48.373.413/0001-48

Administrado pela ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Notas explicativas as demonstragdes financeiras

Exercicio findo em 30 de junho de 2025 e periodo de 12 de janeiro de 2024 a 30 de junho de 2024

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

Contexto operacional

O CIX lItapuranga Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado CIX Itapuranga Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), foi
constituido em 29 de setembro de 2022, sob a forma de condominio de natureza especial
fechado, com prazo de duracgédo indeterminado e iniciou suas atividades em 28 de setembro
de 2023. O Fundo é de Classe Unica, considerando os termos da Resolu¢do CVM n° 175/22
e as disposicdes da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

O Fundo destina-se a receber aplicacdes, exclusivamente, de investidores classificados como
qualificados, nos termos da Resolu¢cdo CVM 30/21, que sejam pessoas fisicas e juridicas,
investidores institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como
classes de fundos de investimento.

O Fundo tem por objetivo proporcionar rendimento de longo prazo aos seus cotistas pela
valorizacdo de suas cotas realizada por meio do investimento em (i) iméveis e quaisquer
direitos reais sobre imoveis, e (ii) agbes ou cotas de sociedades que tem por objeto o
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral e cujo propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas as classes de Flls, e (iii) aquisicdo de cotas de classes de FIPs,
ou cotas de outras classes de Flls que tenham como politica de investimento aplicacdes em
sociedades cujo propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos Flls.

Os investimentos no Fundo ndo sédo garantidos pela administradora, pela gestora ou por
gualquer mecanismo de seguro, ou, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). O Fundo adota
para seus cotistas o regime de responsabilidade limitada ao valor das cotas subscritas, nos
termos do artigo 18 da Resolugdo CVM n° 175/22.

Apresentacao e elaboragdo das demonstragdes financeiras

As demonstragfes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios, regulamentados pela
Instrucdo n° 516/11 e pela Resolucéo n°® 175/22 da CVM, e alteracdes posteriores, e demais
orientagbes emanadas da CVM.

Na elaboracdo dessas demonstracfes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacdo desses
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela administragdo do Fundo em 26 de
setembro de 2025 que autorizou sua divulgacgéo.
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a)

b)

d)

CIX ITAPURANGA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(Anteriormente denominado CIX Itapuranga Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 48.373.413/0001-48

Administrado pela ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Notas explicativas as demonstragdes financeiras

Exercicio findo em 30 de junho de 2025 e periodo de 12 de janeiro de 2024 a 30 de junho de 2024

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

Descricdo das principais préaticas contabeis

Apropriacdo de receitas e despesas

As receitas e despesas séo reconhecidas pelo regime de competéncia.
Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerario em espécie e depdsitos bancarios
a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes critérios: (i)
ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto prazo e ndo para
investimento ou outros propositos; (ii) ter conversibilidade imediata em montante conhecido
de caixa; (iii) estar sujeito a um insignificante risco de mudanca de valor; e (iv) ter vencimento
de curto prazo de trés meses ou menos.

Titulos e valores mobiliarios

A administradora classifica seus titulos e valores mobiliarios na categoria “mensurados ao
valor justo por meio do resultado”. Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores
mobiliarios adquiridos com a finalidade de serem ativa e frequentemente negociados, e sdo
avaliados e registrados, inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modificacdes
subsequentes do valor justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisicdo, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos
de investidos, sendo a melhor estimativa da administracdo de valor justo desses ativos. A
valorizacdo e/ou a desvalorizacao das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas
em “Reconhecimento de ganhos”.

Participacdo em companhia investida fechada

As agles de companhia de capital fechado, sem cotagdo em bolsa de valores ou em mercado
de balcédo organizado sao registradas inicialmente pelo seu respectivo valor de aquisi¢édo e
ajustadas ao menos na data da apresentacédo das demonstracdes financeiras, pelo seu valor
justo. Os ganhos ou perdas decorrentes de avaliagdo dos ativos, ainda que néo realizados
financeiramente, sdo reconhecidos na demonstragcdo do resultado em “Investimentos em
companhias fechadas - Ajuste a valor justo”.

Propriedades para investimento

Os iméveis adquiridos para renda e/ou para apreciagdo de capital no longo prazo e séo
classificados como propriedades para investimento, dentro do subgrupo investimento do ativo
ndo circulante. Sao reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados anualmente
ao valor justo. Os resultados sao registrados na rubrica do resultado “Propriedades para
investimento - Ajuste ao valor justo”.
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(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Dividendos e juros sobre capital proprio

Todos os resultados auferidos pelo Fundo, tais como dividendos, juros sobre capital proprio,
bonificacBes e quaisquer outras remuneracdes que venham a ser distribuidas em beneficio
do Fundo serdo incorporados ao seu patrimdnio liquido, com excecéo daqueles que venham
a ser distribuidos ao cotista sob a forma de amortizacao.

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

S&o demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variagdbes monetarias. Os lancamentos em rubricas
contabeis de ativo e passivo sao registrados por regime de competéncia e estdo divididos em
“circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com vencimento superior
a 365 dias).

Titulos e valores mobiliarios

a) Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

S&o titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do resultado e estédo
representados por cotas de fundos de investimento em renda fixa.

Em 30 de junho de 2025

Cotas de fundos de renda fixa Quantidade Valor contabil
Santander RF REF DI TP Premium FC FI (a) 136.730 6.060

Em 30 de junho de 2024

Cotas de fundos de renda fixa Quantidade Valor contabil
Santander RF REF DI TP Premium FC FI (a) 1.412 56

O Santander Renda Fixa Referenciado DI Titulos Publicos Premium Fundo de
Investimento em Cotas de Fundos de Investimento CNPJ: 09.577.447/0001-00, foi
constituido em 12 de maio de 2008, atualmente sob a forma de condominio de natureza
especial aberto, com prazo indeterminado de duracéo, iniciou suas atividades em 24 de
novembro de 2008 e tem por objetivo investir em ativos financeiros e/ou modalidades
operacionais de renda fixa que busquem acompanhar as variacoes das taxas de juros
praticadas no mercado de depésitos interbancarios - CDI, por meio da aplicacdo de seus
recursos, preponderantemente, em cotas de fundos de investimento e/ou fundos de
investimento em cotas de fundos de investimento. As demonstracdes financeiras relativas ao
exercicio social findo em 31 de outubro de 2024 foram devidamente auditadas, com emisséo
do relatério do auditor independente em 29 de janeiro de 2025, sem modificagdo de opinido.
No exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo apropriou receitas com cotas de fundos
no valor de R$ 226 (R$ 13 no periodo de 1° de janeiro de 2024 a 30 de junho de 2024),
respectivamente registradas na rubrica de “Cotas de fundo de investimento — Reconhecimento
de ganhos”.
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Acdes de companhias fechadas

Em 30 de junho de 2025 a composicao da carteira do Fundo aplica em acbes de companhias
fechadas de natureza imobilidria esta assim representada:

Valor de
Acdes de companhias fechadas Quantidade mercado
T. Loureiro Corretora de Imoéveis S.A 37.955.495 258.397
Total 37.955.495 258.397

Em 30 de junho de 2024 a composicao da carteira do Fundo aplica em acbes de companhias
fechadas de natureza imobiliaria esta assim representada:

Valor de
Ac¢des de companhias fechadas Quantidade mercado
T. Loureiro Corretora de Iméveis S.A 37.955.495 272.881
Total 37.955.495 272.881

T. Loureiro Corretora de Iméveis S.A

Em 28 de setembro de 2023 houve a subscricdo de 746.852 cotas do Fundo, sendo
integralizado mediante a transferéncia de 37.955.495 acdes de T. Loureiro Corretora de
Imoéveis S.A, perfazendo o montante total de R$ 74.685.

A T. Loureiro Corretora de Iméveis S.A tiveram as suas demonstracdes contabeis em 31 de
dezembro de 2024 auditadas pelos auditores BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda., o
qual emitiu o relatério do auditor em 16 de abril de 2025, sem modificagédo de opinido.

Método de avaliacao a valor justo

Em 23 de julho de 2025 a B2R Capital empresa de avaliacdo, externa e independente tendo
apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia na regido e no tipo de
propriedade que esta sendo avaliada avaliou o valor de mercado da propriedade do Fundo na
data base em 30 de abril de 2025.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025 o Fundo apurou um resultado negativo com ajuste

a valor justo de R$ 11.949 (resultado positivo de R$ 198.196 no periodo de 1° de janeiro de
2024 a 30 de junho de 2024).
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Movimentacédo de acGes de companhias fechadas

De 1°/01/2024

Movimentacédo 30/06/2025 a 30/06/2024
Saldo inicial 272.881 74.685
Baixa por dagéo (2.535) -
Ajuste a valor justo (11.949) 198.196
Saldo final 258.397 272.881

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, o Fundo apropriou receitas com recebimento de
dividendos no valor de R$ 18.968 (R$ 4.883 no periodo de 1° de janeiro a 30 de junho de
2024), registrados na rubrica de “Investimento em companhias fechadas — Dividendos”.

Propriedade para investimento

Nos termos da ata de assembleia geral extraordinaria realizada em 29 de outubro de 2024 a
reducdo do capital social da T. Loureiro Corretora de Imoéveis S.A, mediante dagdo em
pagamento de iméveis ao Fundo, designados como Lote 13: Matricula n°® 34.754 e Lote 14:
Matricula n® 34.755, ambas do 3° Oficio de Registro de Imoéveis de Manaus — AM.

Movimentacgao das propriedades parainvestimento

Movimentacéo 30/06/2025
Custos dos imdveis (recebimento por dagéo) 2.536
Recebimento da venda dos iméveis (10.481)
Ajuste a valor justo 845
Ganho na venda dos iméveis 23.878
Imoveis vendidos a receber (15.526)
Saldo final 1.252

Permutas a receber

Por meio do Instrumento Particular de Contrato de Promessa de Compra e Venda, Sob
Condicdes Resolutivas e Outras Avengas, houve a promessa de compra e venda de quatro
lotes de terras, destinado a constru¢cdo de um empreendimento imobilidrio residencial, cujo
preco corresponde a 12% do Valor Geral de Vendas Bruto (VGVB) do empreendimento,
totalizando o valor de R$ 6.605. O pagamento do preco estimado para a presente operagao
de Compra e Venda sera feito quando da assinatura da escritura, por meio de Nota
Promissoéria emitida em carater pro soluto.

Por meio do Instrumento Particular de Contrato de Promessa de Compra e Venda, Sob
Condicdes Resolutivas e Outras Avencas, o Fundo vendeu os imoveis designados como Lote
13: Matricula n°® 34.754 e Lote 14: Matricula n® 34.755, ambas do 3° Oficio de Registro
de Imoveis de Manaus — AM, preco total, certo e ajustado, de R$ 4.800 que serd pago
mediante o pagamento de sinal e principio de pagamento no valor de R$ 800 no ato da
assinatura do instrumento, e o saldo no valor de R$ 4.000 no ato da assinatura da escritura
definitiva de transmisséo do imovel.
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Gerenciamento de riscos
Tipos de risco

Flutuacao de precos em virtude de fatores de mercado: Os precos e a rentabilidade dos
ativos do Fundo poderéo flutuar em razao de diversos fatores de mercado, tais como variagao
da liquidez e alteragdes na politica de crédito, econémica e fiscal. Essa oscilagdo dos pregos
podera fazer com que parte ou a totalidade daqueles ativos que integram a carteira do Fundo
seja avaliada por valores inferiores ao da emissdo e/ou contabilizacao inicial, levando a
reducéo do patriménio liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus cotistas.

Risco de liquidez: A natureza desde Fundo traz, naturalmente, maior risco de liquidez aos
cotistas, tendo em vista que o investimento preponderante é realizado em ativos imobiliarios
de baixa liquidez no mercado secundario. Ademais, diversos motivos podem ocasionar a falta
de liquidez dos mercados nos quais os ativos imobiliarios e demais ativos integrantes da
carteira sdo negociados e/ou outras condigbes atipicas de mercado. Caso isso ocorra, o
Fundo estara sujeita a maior risco de liquidez dos ativos imobiliarios e demais ativos detidos
em carteira, situacdo em que o Fundo podera nao estar apta a efetuar pagamentos relativos
as suas despesas e/ou amortizagao de suas cotas. Nestes casos, podera ser necessaria a
venda principalmente em relagdo aos ativos imobiliarios, mas também dos demais ativos da
carteira, por valores inferiores ao que normalmente seriam transacionados. Além disso, caso
seja necessario e os cotistas ndo aportem novos recursos no Fundo, além do potencial venda
antecipada, a falta de recursos podera exigir que o pagamento aos cotistas seja realizado com
a entrega dos ativos imobiliarios, e/ou dos demais ativos.

Risco de concentragcao: Considerando que a politica de investimento do Fundo possibilita
exposicao significativa de concentragao em poucos ativos e poucos emissores ou até em um
mesmo ativo e/ou um mesmo emissor. Alteragdes da condi¢ao financeira de um emissor,
alteracdes na expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade competitiva do
setor investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar adversamente o prego e/ou
rendimento dos ativos da carteira do Fundo e dos fundos investidos. Nestes casos, a gestora,
na qualidade de gestora do Fundo ou dos fundos investidos, conforme o caso, podem ser
obrigadas a liquidar os ativos imobiliarios e ativos financeiros da carteira do Fundo ou dos
fundos investidos a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor
da cota do Fundo e/ou dos fundos investidos. Este Fundo estd exposto a significativa
concentragao em ativos de poucos emissores, com os riscos dai decorrentes.

Risco de alocagao: A gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem,
simultaneamente, a mais de um fundo sob sua gestdo. Nessa hipétese, cabera a gestora
definir, discricionariamente, a forma de alocagao de tais oportunidades, as quais nao serao,
em certas situagdes, exploradas integral ou exclusivamente pelo Fundo.

Risco de crédito: Como o Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em ativos
imobiliarios, dependera da solvéncia dos respectivos envolvidos para distribuicdo de
rendimentos aos cotistas. A solvéncia dos emissores e agentes envolvidos pode ser afetada
por fatores macroecondmicos relacionados a economia brasileira, tais como elevagao das
taxas de juros, aumento da inflagdo e baixos indices de crescimento econdmico. Assim, na
hipétese de ocorréncia de um ou mais desses eventos, podera haver o aumento da
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inadimpléncia dos ativos, com possiveis reflexos negativos nos resultados do Fundo e,
eventualmente, na rentabilidade das cotas.

Risco de patrimoénio liquido negativo: Nos termos do inciso |, do artigo 1.368-D, do Cédigo
Civil Brasileiro e da Resolugdao CVM 175, a responsabilidade dos cotistas de um fundo de
investimento pode ser limitada ao valor das cotas por eles detidas. Uma vez que se optou por
limitar sua responsabilidade no regulamento, e na medida em que o valor do patrimdnio liquido
do Fundo seja insuficiente para satisfazer as dividas e demais obrigagdes do Fundo, a
insolvéncia do Fundo podera ser requerida judicialmente, conforme previsto no regulamento
e na regulamentacgéao aplicavel.

O regime de responsabilidade limitada dos cotistas e o regime de insolvéncia dos fundos sao
inovacgdes legais recentes que ainda nao foram sujeitas a revisao judicial. Caso seja solicitada
a declaracdo de insolvéncia do Fundo, e a responsabilidade limitada dos cotistas seja
questionada em juizo e/ou perante a CVM, podera haver decisdes desfavoraveis que podem
afetar o Fundo e os cotistas de forma adversa e material.

Risco de execucao de garantia: Os riscos na execucdo de garantias atreladas aos ativos
imobiliarios incluem uma série de riscos especificos inerentes, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execugdo das garantias outorgadas a tal operagdo com
necessidade de procedimento de consolidagdo de propriedade, a depender da garantia, fato
que pode depender de diversos esforcos de cobrancga, judicial e/ou extrajudicial, causando
custos ao Fundo. Vale ressaltar que em um eventual procedimento de execucéo das garantias
podera haver a necessidade de contratagdo de assessoria legal especializada, entre outros
custos, que deverado ser pelo Fundo. Adicionalmente, eventual garantia pode nao ter valor
suficiente para arcar com as obrigagdes financeiras que suporta. Desta forma, uma série de
eventos relacionados a execugao de garantias podera afetar negativamente o valor das cotas
e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco no uso de derivativos: A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operagdes de
derivativos podera acarretar variacbes no valor de seu patriménio liquido relevantes. Tal
situacdo podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente
o valor das cotas.

Risco tributario: O risco tributario engloba, especialmente, o risco de perdas decorrentes da
criacdo de novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando ao Fundo e/ou seus
cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco juridico: A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um
conjunto de obrigagdes e responsabilidades contratuais e na legislagao em vigor €, em razao
da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagdes similares e de
jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagao financeira, podera haver perdas por parte
dos cotistas em razédo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo do arcabougo
contratual estabelecido.

Risco imobiliario: O setor imobilidrio goza de extrema sensibilidade com fatores

macroecondmicos, estando diretamente relacionado, na maioria das vezes, com o
desenvolvimento e sustentabilidade da economia de determinado estado, bem como das
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especificidades das areas geograficas em que possui atuacao. Alteragdes significativas nos
fatores macroecondémicos poderéo resultar em menor retorno e impacto relevante nas cotas
do Fundo.

Risco relacionado a extensa regulamentagao a que esta sujeito o setor imobiliario:

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade de as leis de
zoneamento serem alteradas apds a aquisigdo de um Imovel pelo Fundo, o que podera
acarretar empecilhos e/ou alteracées nos iméveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo
Fundo. Nessa hipotese, os resultados do Fundo poderao ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade dos cotistas.

Risco de sinistro: Considerando a possibilidade de investimento em iméveis, no caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de investimento, direta ou
indiretamente, os recursos investidos poderdo ser integralmente perdidos. Ainda o Fundo
podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizagcdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicao
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Risco de desapropriagao: Considerando a possibilidade de investimento em imédveis e nos
termos da regulamentacdo aplicavel, os imdveis integrantes da carteira, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndao ha como garantir de
antem&o que o prego que venha a ser pago pelo poder publico sera justo, equivalente ao valor
de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada.
Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo e os rendimentos dos cotistas.

Risco de vacancia: O Fundo podera nao ter sucesso na prospeccao de arrendatarios ou
parceiros dos Imoéveis nos quais o Fundo vier a investir, o que podera reduzir a rentabilidade
do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de tributos, dentre outras
despesas relacionadas aos Imoveis poderao comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de desvalorizagao dos iméveis: Um fator que deve ser preponderantemente levado
em consideragao € o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde
estarao localizados os Imodveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do potencial
econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente,
como também deve levar em conta a evolugao deste potencial econdmico da regido no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto
direto sobre o valor do Imovel investido pelo Fundo.

Risco ambiental: Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em ativos imobiliarios
que estao vinculados, direta ou indiretamente, a Imdveis, eventuais contingéncias ambientais
podem implicar responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por prejuizos causados
ao meio ambiente) para o Fundo. Problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo,
vendavais, inundagdes ou estiagens, acarretando, assim, na perda de substancia econémica
de Imoveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes eventos.
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Riscos de alteragboes nas leis e regulamentos ambientais: Os proprietarios de Iméveis
estdo sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas federal, estadual e municipal. Essas leis e
regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e custos significativos para cumpri-las,
assim como proibir ou restringir severamente a atividade de incorporacgao, construgao e/ou
reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipotese de violagdo ou n&o
cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autorizagdes, empresas e, eventualmente,
o Fundo ou os arrendatarios e parceiros podem sofrer sangdes administrativas, tais como
multas, interdigdo de atividades, cancelamento de licengas e revogagao de autorizagdes, ou
estarem sujeitas a sangbes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou
buscar interpretagdes mais restritivas das leis e requlamentos existentes, que podem obrigar
os arrendatarios, parceiros ou proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na
adequacao ambiental, inclusive obtencdo de licengcas ambientais para instalagbes e
equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas ambientais. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a
emissao das licencas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos
arrendatarios e parceiros, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios.
Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os arrendatarios tenham dificuldade em
honrar com seus compromissos perante o Fundo, podendo afetar adversamente os resultados
do Fundo em caso de atrasos ou inadimplementos. Nessa hipétese, as atividades e os
resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos cotistas. Ainda, em funcao de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode
haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imoveis cujo custo
podera ser imputado ao Fundo.

Risco de coinvestimento: O Fundo podera coinvestir com outros fundos e/ou veiculos
geridos/administrados ou ndo por afiliadas da administradora e/ou da gestora, os quais
poderao ter participacdes maiores que os do Fundo nos ativos imobiliarios. O coinvestimento
envolve riscos adicionais que podem nao estar presentes em investimentos onde um
coinvestidor ndo esta envolvido, incluindo a possibilidade de que um coinvestidor ou
coinvestidores venham a tomar decisdes (sozinho ou em bloco) ou tenham interesses ou
objetivos que sao diferentes daqueles do Fundo, inclusive devido a dificuldades financeiras
ou outras formas de conduta que afetem o seu comportamento, resultando em um impacto
negativo sobre tal investimento.

Risco de coinvestimento por determinados cotistas: O Fundo podera, na forma prevista
no regulamento e observado o disposto na regulamentagao aplicavel, inclusive em relagéo a
potenciais conflitos de interesses e seus formatos de tratamento, coinvestir nos ativos
imobiliarios com cotistas e/ou outros fundos e/ou veiculos geridos/administrados pela
administradora e/ou da gestora. Em caso de coinvestimentos com cotistas, os cotistas devem
estar cientes de que o fato de determinados cotistas participarem de coinvestimentos nao faz
com que necessariamente todos os cotistas tenham as mesmas oportunidades, tendo em
vista as caracteristicas particulares de cada situagédo e estrutura, as condigdes comerciais
envolvidas, dentre outros fatores.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos em caso de liquidagao: Risco
decorrente da possibilidade da entrega de ativos em caso de liquidagdo do Fundo. No caso
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de dissolucao ou liquidagao do Fundo, o patrimdnio deste sera partilhado entre os cotistas, na
proporgédo de suas cotas, apos a alienagéo dos ativos e do pagamento de todas as dividas,
obrigagdes e despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a
alienacao acima referida, os préprios ativos serdo entregues aos cotistas na proporg¢ao da
participacao de cada um deles. Conforme disposto na seg¢ao de “fatores de risco”, os ativos
integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados pela baixa liquidez de suas cotas no
mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos,
cotacdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos cotistas.

Riscos relacionados a existéncia de 6nus ou gravame real: Observadas as regras e
limitagcdes previstas no regulamento, o Fundo podera adquirir ativos imobiliarios sobre os
quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do
Fundo. Tais 6nus ou gravames podem impactar negativamente o patriménio do Fundo e os
seus resultados, bem como podem acarretar restrigdes ao exercicio pleno da propriedade
destes ativos imobiliarios pelo Fundo, bem como restricbes a obtencado, pelo Fundo, dos
rendimentos relativos ao ativo imobiliario. Ainda, caso nao seja possivel o cancelamento de
tais 6nus ou gravames apos a aquisigado dos respectivos ativos imobiliarios pelo Fundo, o
Fundo podera estar sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo
custo podera ser alto, podendo resultar em obrigacédo de aporte adicional pelos cotistas.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagdao extraordinaria dos ativos
financeiros: Os ativos financeiros poderdo conter em seus documentos constitutivos
clausulas de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo ao limite de concentragcdo. Nesta
hipotese, podera haver dificuldades na identificagdo pela gestora de ativos que estejam de
acordo com a politica de investimentos. Desse modo, a gestora podera n&o conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que
pode afetar de forma negativa o patrimdnio do Fundo e a rentabilidade das cotas do Fundo,
nao sendo devida pelo Fundo, pelo administrador, pela gestora ou pelo custodiante, todavia,
qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco de despesas extraordinarias: O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias. Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo ndo sejam
suficientes para arcar com tais despesas, o Fundo podera realizar nova emissao de cotas com
vistas a arcar com as mesmas. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos
decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranga de valores ou execugao de
garantias relacionadas aos ativos imobiliarios, caso, dentre outras hipéteses, os recursos
mantidos nos patriménios separados de operac¢des de securitizagdo submetidas a regime
fiduciario ndo sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Risco de impacto negativo no fluxo projetado e na taxa de retorno em caso de
distribuigao parcial: Existe a possibilidade de distribuicdo parcial das cotas do Fundo desde
que seja atingido o montante minimo das ofertas a serem realizadas, hipétese em que a
respectiva oferta podera ser concluida de forma parcial. Tal caracteristica pode fazer com que
o Fundo tenha um patriménio liquido inferior aquele inicialmente estimado, o que pode
impactar negativamente o fluxo projetado, a taxa de retorno estimada e o patrimbnio estimado
pelo Fundo, implicando em uma reducdo dos planos de investimento do Fundo e,
consequentemente, na sua expectativa de rentabilidade.
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Risco de diluigao: O Fundo podera realizar novas emissdes de cotas com vistas ao aumento
de seu patriménio e financiamento de investimentos. Neste sentido, caso os cotistas nao
exergcam o seu direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, podera existir uma diluicdo
na sua participacao, enfraquecendo o poder decisério destes cotistas sobre determinadas
matérias sujeitas a Assembleia Geral de Cotistas.

Riscos referentes a estudos de viabilidade: Quando o Fundo apresentar estudo de
viabilidade, este pode nao ter a confiabilidade esperada em razdo da combinagao das
premissas e metodologias utilizadas na sua elaboragéo, o que podera afetar adversamente a
decisao de investimento pelo investidor. Neste sentido, como o estudo de viabilidade se
baseara em suposicoes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e tendéncias
financeiras, nao se pode assegurar ao investidor que estas projegcbes serdo
comprovadamente exatas, pois foram elaboradas com meros fins de ilustrar, de acordo com
determinadas suposicbes limitadas e simplificadas, uma projecao de recursos potenciais e
custos. O estudo de viabilidade eventualmente apresentado sera elaborado pela gestora
existindo, portanto, risco de conflito de interesses, devendo o investidor ter cautela na analise
das informacdes apresentadas no estudo de viabilidade que foi elaborado por pessoa
responsavel pela gestao da carteira do Fundo. Dessa forma, o estudo de viabilidade podera
nao ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a deciséo
de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade eventualmente elaborado
pode nao se mostrar confiavel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela
gestora, incluindo, sem limitag&o, caso as taxas projetadas n&o se mostrem compativeis com
as condi¢des apresentadas pelo mercado imobiliario.

Risco da propriedade de cotas: A propriedade das cotas nao confere aos cotistas a
propriedade direta sobre os ativos da carteira. Os direitos dos cotistas sdo exercidos sobre
todos os ativos da carteira de modo nao individualizado.

Controles relacionados aos riscos

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, o cotista
exclusivo deve estar ciente dos riscos a que esta sujeito o Fundo e os seus investimentos e
aplicacgoes.

N&o obstante os cuidados a serem empregados pelo administrador e pelo gestor na
implantacao da politica de investimento descrita no regulamento, os investimentos do Fundo,
por sua propria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas néo se limitando, a variacdes
de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliario, de
construcao civil e do setor logistico, bem como riscos relacionados aos ativos e aplicacdes
integrantes da carteira do Fundo.

Instrumentos financeiros derivativos
O Fundo podera realizar opera¢des com instrumentos financeiros derivativos, desde que tais

operacdes forem exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, e desde que a exposi¢céo
seja sempre, No maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.
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No exercicio findo em 30 de junho de 2025 e periodo de 1° de janeiro de 2024 a 30 de junho
de 2024 o Fundo néo realizou operagcfes com instrumentos financeiros derivativos.

Patrimonio liquido

O patriménio do Fundo é representado por uma Unica classe de cotas. As caracteristicas, 0s
direitos e as condi¢cdes de emissdao, distribuicdo, subscricdo, integralizacdo, remuneracao,
amortizacéo e resgate e atribuicdo de resultados das cotas estdo descritos no regulamento.

As cotas, correspondentes a fracdes ideais do patriménio do Fundo, serdo escriturais e
nominativas.

Em 30 de junho de 2025, o patriménio liquido do Fundo esta representado por
746.852,000000 cotas escriturais, cujo valor unitario € de R$ 376,52530139, totalmente
subscritas e integralizadas, perfazendo o total de R$ 281.209.

Em 30 de junho de 2024, o patrimbnio liguido do Fundo estd representado por
746.852,000000 cotas escriturais, cujo valor unitario € de R$ 365,44730198, totalmente
subscritas e integralizadas, perfazendo o total de R$ 272.935.

Evolugéo do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variagdo da cota e patrimonio liquido médio no periodo
foram a seguinte:

Rentabilidade Valor Valor da Patriménio
Exercicio/periodo (%) da cota cotatedrica liqguido médio
Exercicio findo em 30/06/2025 12,87%  365,447302  439,4826172 278.449
De 1°/01/2024 a 30/06/2024 288,74%  365,447302 389,386426 76.593

A rentabilidade foi calculada de acordo com a variagcéo da cota teérica, que desconsidera os
efeitos das distribui¢cdes ocorridas no periodo.

A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros.
Emissdes, amortizacOes e resgates de cotas

Emissdes e integralizacbes de cotas

A administradora, com vistas a constituicdo do Fundo, aprovou a 12 emissdo de cotas do
Fundo, no total de até 800.000 cotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, perfazendo o
montante inicial de até R$ 80.000, em série Unica, observada a possibilidade de distribuicdo
parcial, no montante a ser definido no ato de aprovacéo da oferta, ocasido em que as cotas
que nao tiverem sido distribuidas até o final do prazo de distribuicdo serdo canceladas pela
administradora, sem necessidade de aprovacgao dos cotistas reunidos em assembleia geral.

A oferta publica da 12 emissao de cotas do Fundo sera realizada pela administradora, na
qualidade de instituicdo integrante do sistema de distribuicdo do mercado de valores
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mobiliarios. As demais emissbes de cotas do Fundo serdo realizadas por meio de
instituicdo(8es) integrante(s) do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios a
serem definidas oportunamente e aprovadas pelos cotistas quando de suas respectivas
aprovacoes.

A administradora poderd, considerada a recomendac¢éo do gestor, conforme orientagbes do
comité de investimentos, deliberar por realizar novas emissfes das cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo em assembleia geral, desde que limitadas ao montante total de
R$ 1.000.000.

No exercicio findo em 30 de junho de 2025 e periodo de 1° de janeiro de 2024 a 30 de junho
de 2024, nao houve emissao de cotas.

Amortizacdes e resgates de cotas

O resgate final das cotas do Fundo apenas podera acontecer com os eventos de liquidagéo
da do Fundo.

Negociacéo de cotas

As cotas poderdo ser depositadas (i) para distribuicdo no mercado primario, por meio do
Modulo MDA, e (ii) para negociagcado no mercado secundario por meio do FUNDOS21, sendo
as negociacbes e o0s eventos de pagamento liquidados financeiramente e as cotas
custodiadas eletronicamente por meio da B3.

Politica de distribuicdo de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sédo incorporados
diariamente ao seu patriménio sob a forma de valorizagdo de cotas.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O Fundo podera, a critério do administrador, levantar balanco ou balancete intermediario,
mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de antecipacao dos
resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo ndo distribuido como
antecipacédo serd pago com base nos balangos semestrais acima referidos.
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De 1°/01/2024
Ativos Imobiliarios 30/06/2025 a 30/06/2024

Propriedades para investimento:
(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento 10.418 -
Resultado liquido de imoveis para renda 10.418 -

Ativos imobiliarios representados por Titulos e Valores Mobiliarios ("TVM"):

(+) Receitas de juros dos ativos imobiliarios representados por TVM 19.030 4.833
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM 19.030 4.833
Resultado liquido dos ativos imobiliarios 29.448 4.833

Recursos mantidos para as necessidades de liquidez:
(+) Receitas de juros de aplicacdes financeiras 226 13
Resultado liqguido dos recursos mantidos para a liquidez 226 13

Outras receitas/despesas

(-) Taxa de administracdo (228) (115)
(-) Auditoria independente (13) (20)
(-) Taxas, impostos ou contribui¢cdes (incluindo a CVM) - (16)
(-) Honorarios de advogados
3) (20)
(-) Despesas com avaliagdes obrigatérias (90)
(-) Despesas com o registro de documentos em cartorio (96)
(+/-) Outras receitas/despesas (42) (2)
Total de outras receitas/despesas 472) (163)
Resultado contébil anual liquido 29.202 4.683

Distribuicao do resultado acumulado no periodo
Resultado financeiro liquido acumulado no periodo 29.202 4.683
95% do resultado financeiro liquido acumulado

27.742 4.449
Rendimentos declarados 27.797 4773
(-) Rendimentos pagos antecipadamente durante o periodo (23.197) (4.773)
Rendimentos a pagar 4.600 -
% do resultado financeiro liquido declarado no periodo 95,19% 101,92%
14. Custddia e tesouraria
a) Prestadores de servigos ao Fundo
Administracéo: ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: CIX Capital Gestao de Ativos Ltda.
Custddia: ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituracéo de cotas: ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Controladoria: ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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Custoddia dos titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimento s&o escriturais e seu controle € mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos.

As acdes da companhia fechadas em nome do Fundo estéo registradas no livro de registro
de acBes nominativas da respectiva companhia.

Encargos do Fundo
Taxa de administracdo e gestéo

O Fundo paga, pela prestacao dos servicos de administracdo, escrituragédo e controladoria do
Fundo, o valor fixo mensal, correspondente a R$ 5, atualizado anualmente segundo a variagdo
do IPCA, ou indice que vier a substitui-lo, desde a data em que ocorrer a primeira
integralizacdo de cotas.

A taxa de administracdo é paga mensalmente, até o 5° dia util de cada més subsequente ao
da prestagéo dos servicos.

E devido pelo Fundo a Gestora, a titulo de taxa de gestdo, uma remunerag&o correspondente
a 1,00% sobre a receita imobiliaria, mensalmente auferida pelos ativos imobiliarios da carteira
do Fundo, a qual é paga de acordo com 0s cronogramas de pagamento previstos nos
contratos de venda e compra dos respectivos imdveis, e pago diretamente pelo Fundo ao
Gestor. A remuneragdo aqui prevista sera paga liquida de quaisquer deducdes e retencdes
de impostos de qualquer natureza.

Nao serdo cobradas taxas de saida e taxa de performance, podendo, no entanto, ser
estabelecida taxa de ingresso quando da emissao de Cotas pelo Fundo, podendo essa taxa
de ingresso ser utilizada para remunerar os prestadores de servico que venham a ser
contratados para a realizagdo das ofertas de cotas do Fundo, incluindo o coordenador lider.

A taxa de custddia do Fundo esta englobada na taxa de administracao.

Quando da realizacdo de novas emissdes de cotas, o0s investidores que adquirirem cotas da
respectiva emissao poderdo ter de arcar com até a totalidade dos custos vinculados a
distribuicdo das cotas objeto de tais emissfes, por meio da cobranca de taxa de distribuigéo,
sendo que a cobranca de tal taxa serd aprovada e definida no mesmo ato que aprovar as
novas emissdes (“Taxa de Distribui¢ao”).

No exercicio findo em 30 de junho de 2025, houve despesas com taxa de administracéo e
gestdo no valor de R$ 55 e R$ 186 (R$ 30 e R$ 78 no periodo de 1° de janeiro de 2024 a 30
de junho de 2024), respectivamente.

Encargos debitado ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patrimonio liquido médio,
foram os seguintes:
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De 1°/01/2024 a

30/06/2025 30/06/2024

% PL % PL
Despesas Valores Médio Valores Médio
Taxa de gestéo 186 0,07% 78 0,10%
Despesas tributarias 98 0,04% - -
Despesas com serv. técnicos especializados 90 0,03% - -
Taxa de administracdo 55 0,02% 30 0,04%
Despesas cartorarias 36 0,01% - -
Consultoria juridica - - 20 0,03%
Auditoria externa 13 0,00% 10 0,01%
Taxa de fiscalizacdo CVM 11 0,00% 5 0,01%
Outras despesas 8 0,00% - -
Total 497 0,17% 143 0,19%

No exercicio findo em 30 de junho de 2025 o patriménio liqguido médio foi de R$ 278.449 (R$
76.593 no periodo de 1° de janeiro de 2024 a 30 de junho de 2024).

Alteracfes estatutarias

Em 30 de junho de 2025 por meio do Ato do Administrador, houve as seguintes alteragdes:

v

v

v

Alteragdo do regulamento para adaptar o regulamento do Fundo aos termos da Resolugéo
da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, especialmente seu Anexo
Normativo |, e das demais disposi¢cdes legais e regulamentares aplicaveis, com a
consequente criacdo da classe unica do Fundo e do anexo descritivo da Classe;

A alteragdo da denominagao social da Classe, a qual sera “CIX Itapuranga Fundo de
Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”; e

CONSOLIDAR a nova versédo do novo Regulamento do Fundo.

Politica de divulgacédo de informacdes

O administrador deve prestar as seguintes informagdes periodicas sobre o Fundo, nos termos
do artigo 36 do Anexo Normativo Il da RCVM 175/22:

(i)
(if)
(iii)

(iv)
(v)
(vi)

Mensalmente, até 15 dias ap0s o encerramento do més, o formulério eletrdnico cujo

conteudo reflita o Suplemento | do Anexo Normativo Il da RCVM 175;

Trimestralmente, até 45 dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario

eletrénico, cujo conteudo reflita 0 Suplemento J do Anexo Normativo Il da RCVM 175;

Anualmente, até 90 dias ap6s o encerramento do exercicio:

a) as demonstracfes contabeis auditadas, acompanhadas do relatério do auditor
independente;

b) o formulario eletrénico cujo conteudo reflita 0 Suplemento K do Anexo Normativo Ill
da RCVM 175;

Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;

Até 08 dias ap0s sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordinaria; e

No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisfes tomadas na assembleia geral

ordinaria.
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Exercicio findo em 30 de junho de 2025 e periodo de 12 de janeiro de 2024 a 30 de junho de 2024

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

Legislacéo Tributaria
Tratamento tributario do Fundo

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

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

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas
a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado,
observados os requisitos previstos no art. 3° da Lei 11.033/04, conforme atualizados pela Lei
14.754/23.

b) Lei 14.754/2023

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n® 14.754 que disp8e sobre a nova
tributacdo de aplicagbes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicagbes
em fundos de investimentos ficarao sujeitos a retencéo 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, e
gue cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estaréo sujeitos a tributacao periddica
previstas no Ultimo dia dos meses de maio e novembro.

Para os fundos de investimentos que investem, direta ou indiretamente, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) do seu patrimonio liquido nos fundos de investimentos imobiliarios
(“FI™), fundos de investimentos nas cadeias produtivas do agronegdcio (“FIAGRO”), fundos
de investimentos em participagdes em infraestrutura (“FIPs-IE”), e os fundos de investimentos
de que trata a Lei n°® 12.431, de 24 de junho de 2011, ficaram sujeitos ao tratamento tributario
do artigo 24 desta Lei, sendo que os fundos, qualificados como entidades de investimentos,
nao estao sujeitos a tributacéo periddica.

Outros servigos prestados pelo auditor independente
A Administradora, ndo contratou servicos dos auditores independentes relacionados ao

Fundo, além dos servigcos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que
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principalmente determinam que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer
funcdes gerenciais no seu cliente ou promover 0s seus interesses.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou
possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a administracao
do Fundo.

Transagbes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora, o gestor ou as partes a eles
relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na nota explicativa n° 14, o
Fundo n&o possui transagfes com partes relacionadas.

Eventos subsequentes

N&o houve eventos subsequentes que requeressem divulgacdo nas demonstracdes
financeiras.

Diretor e Contador

David Rosset Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC RJ - 124459/0
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