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Relatdrio do Auditor Independente sobre as Demonstragdes Financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do
ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE ILIMITADA

Abstencdo de Opinido

Fomos contratados para examinar as demonstracdes financeiras do Abel 33 Fundo de Investimento
Imobilidrio - Fll (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as
respectivas demonstracdes de resultado, das mutacbes no patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
periodo de 02 de outubro de 2025 (transferéncia de administracdo) a 31 de dezembro de 2025, bem como
as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Ndo expressamos uma opinido sobre as demonstracdes financeiras do Fundo pois, devido a relevancia do
assunto descrito na secdo a seguir intitulada “Base para Abstencdo de Opinido”, ndo nos foi possivel obter
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas
demonstracées financeiras.

Base para Abstengdo de Opinido

Saldos Iniciais e Auséncia de Demonstracoes Financeiras de Transferéncia

Conforme nota explicativan? 02 e 22 as demonstracdes financeiras, houve a transferéncia de Administradora
a partir de 02 de outubro de 2025. A Administradora anterior esta em processo de liquidacdo pelo Bacen,
nao sendo possivel obter a autorizacdo para a revisdo dos papéis de trabalho dos auditores anteriores, nem
a realizacdo de quaisquer outros procedimentos que nos permitissem obter conforto sobre os saldos iniciais,
considerando ainda que os auditores anteriores emitiram parecer com abstencdo de opinido nos ultimos
dois exercicios sociais do Fundo. Adicionalmente, até a conclusdo de nossos trabalhos, ndo nos foram
disponibilizadas as demonstracdes financeiras de transferéncia de administracdo. Consequentemente, ndo
nos foi possivel obter evidéncias de auditoria apropriadas e suficientes sobre os saldos iniciais e possiveis
impactos do exercicio anterior no resultado apurado no exercicio atual, conforme determina a NBC TA 510,
nem sobre a adequacdo do valor dos imdveis, bem como sobre eventuais distor¢des que poderiam impactar
as demonstracdes financeiras do fundo em 31 de dezembro de 2025. Nesse contexto, também ndo nos foi
possivel concluir sobre a adequacdo dos valores utilizados como base para distribuicdo de resultado
divulgados na nota explicativa n® 14.

Outros Assuntos

Valores correspondentes ao exercicio e periodo anterior

As demonstracdes financeiras do Fundo para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foram auditadas
por outros auditores independentes, cujo relatério de auditoria foi emitido em 31 de margo de 2025, com
a seguinte abstencdo de opiniGo: “Imdveis — Auséncia de Laudo de AvaliagGo - Fomos contratados para
auditar as demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, e emitimos relatdrio de
auditoria em 31 de marco de 2024 com absten¢do de opinido em funcdo dos seguintes assuntos: "a) As
demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram auditadas por outros
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auditores independentes, cujo relatdrio de auditoria foi emitido em 30 de margo de 2023, com abstengdo em
funcéio do seguinte assunto: “Conforme mencionado na nota explicativa n® 5, durante o exercicio findo em
31 de dezembro de 2022, o Fundo adquiriu vdrios ativos imobilidrios pelo montante de RS 10.236 mil, que
somados aos ativos jd apresentados na carteira do Fundo em 31 de dezembro de 2021, perfazem o montante
de RS 41.986 mil em 31 de dezembro de 2022, equivalentes a 117,33% do patriménio do Fundo naquela data.
Todavia, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, até a emisséo deste relatdrio, ndo tivemos acesso
a laudos de avaliagdo independente para estes ativos, bem como, ndo recebemos as matriculas atualizadas
dos imoveis em que constasse o Fundo como proprietdrio, em funcdo do contrato de compra e venda
estabelecer um prazo para a averbacdo posterior a emisséGo de nosso relatdrio. Como consequéncia, ndo nos
foi possivel concluir sobre a existéncia de eventuais énus e gravames sobre os referidos imdveis, tampouco
avaliar qual o impacto nas demonstragbes contdbeis para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.”.
Adicionalmente, conforme Nota Explicativa n2 03, em decorréncia de correcGo de erros, os valores
correspondentes referentes ao exercicio anterior foram ajustados. Até a emissGo do nosso relatdrio ndo
tivemos acesso as premissas utilizadas para atualizacdo das propriedades para investimentos. Como
consequéncia dos assuntos acima descritos, ndo foi possivel concluir sobre a adequacéo dos saldos iniciais
registrados em 31 de dezembro de 2022 de acordo com a norma técnica de auditoria NBC TA 510, e nem
sobre os possiveis impactos dessas incertezas sobre o desempenho do Fundo para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023; e, b) Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui o montante de RS 148.814 mil
registrado como “Propriedade para investimentos” e gerou um resultado positivo de RS 32.842 mil. Até a
emissdo deste relatdrio, ndo tivemos acesso a parte das premissas utilizadas na avaliagdo do valor justo das
propriedades para investimento gue comp8em o montante de RS 17.741 mil. Consequentemente, ficamos
impossibilitados de concluir quanto a adequacdo dos saldos e se havia a necessidade de ajustes que pudessem
impactar as demonstracdes financeiras do Fundo em 31 de dezembro de 2023.". Em 31 de dezembro de 2024
o fundo possuia propriedades para investimento no montante de RS 146.594 mil. Até a emissdo deste
relatdrio, ndo obtivemos acesso aos laudos de avaliagdo dos imdveis atualizados. Como consequéncia, ndo
nos foi possivel concluir sobre os saldos iniciais e os possiveis impactos do exercicio anterior no exercicio atual,
conforme determina a NBC TA 510, nem sobre a adequagdo dos valores dos imdveis, bem como sobre
eventuais distor¢des que poderiam impactar as demonstragdes financeiras do fundo em 31 de dezembro de
2024. Nesse contexto, também ndo nos foi possivel concluir sobre a adequagdo dos valores utilizados como
base para distribuicdo de resultado divulgado na nota explicativa n® 10.

Em funcdo das limitagdes citadas no paragrafo “Base para Abstencdo de Opinido”, ndo foi possivel avaliar o
impacto desses assuntos nas demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2025.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas Demonstragdes Financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracées
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimentos
imobilidrios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de
demonstracGes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracées financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicével, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo
ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operac¢des, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.
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O responsavel pela governanca do Fundo é a sua Administradora, com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do Auditor pela Auditoria das Demonstracdes Financeiras

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstracées financeiras com base em
nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Em
decorréncia do assunto descrito na secdo “Base para abstencdo de opinido”, ndo nos foi possivel obter
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria.

Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cdédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.

Sao Paulo, 23 de marco de 2026

BGM Auditores Independentes SS Ltda.
CRC 25P047233/0-0

Aquiles Bergamini
Contador CRC 1SP156763/0-0
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ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE ILIMITADA
CNPJ: 36.885.989/0001-05

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

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Balango Patrimonial
Em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Valores expressos em milhares de reais)

% sobre o % sobre o

patrimoénio patriménio
Ativo 31/12/2025 liquido 31/12/2024 liquido
Ativo circulante 10.788 7,47 18.955 13,30
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4) - - 8 0,01
Disponibilidades - - 8 0,01
Titulos e valores mobiliarios (Nota 5.a) 288 0,20 405 0,28
Cotas de fundos de investimento 288 0,20 405 0,28
Renda fixa 288 0,20 405 0,28
Outros valores 10.500 7,27 18.542 13,01
Valores a receber na venda de agbes (Nota 7) 10.500 7,27 18.524 13,00
Outros valores a receber - - 18 0,01
Ativo nao circulante 144.832 100,31 146.594 102,86
Propriedades para investimento (Nota 6) 144.832 100,31 146.594 102,86
Imoveis para renda 144.832 100,31 146.594 102,86
Total do ativo 155.620 107,78 165.549 116,16
Passivo
Passivo circulante 11.229 7,78 23.031 16,16
Encargos a pagar 11.229 7,78 23.031 16,16
Obrigagdes por aquisigdo de imoveis (Nota 8) 11.150 7,72 18.900 13,26
Taxa de administragao 40 0,03 24 0,02
Taxa de consultoria 15 0,01 - -
Taxa de gestao 13 0,01 - -
Auditoria e taxa de custodia 8 0,01 1 -
Qutros valores a pagar - - 4.106 2,88
Total do passivo 11.229 7,78 23.031 16,16
Patriménio liquido (Nota 11) 144.391 100,00 142.518 100,00
Total do passivo e patriménio liquido 155.620 107,78 165.549 116,16

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées financeiras
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ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE

ILIMITADA
CNPJ: 36.885.989/0001-05

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

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Demonstrag¢ao do Resultado

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Valores expressos em milhares de reais)

Composigao do resultado do exercicio

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Propriedades para investimento
Ajuste a valor justo
Receitas de aluguéis
Receitas na venda de imoveis

Despesas com propriedades para investimento
Despesas de prestagao de servigos
Despesa com manutengéo e conservagao de imoveis
Despesas de condominio

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos de renda variavel
Prejuizo com acdes

Cotas de fundos de investimento (Nota 5.a)
Reconhecimento de ganhos

Outras receitas
Outras receitas operacionais

Despesas operacionais (Nota 16.b)
Despesa com consultoria
Taxa de gestao (Nota 16.a)

Taxa de administragédo (Nota 16.a)
Despesas com auditoria

Taxa de fiscalizagdo CVM

Taxa de custodia

Despesa com consultoria juridica
Despesas de impostos

Demandas judiciais

Despesas cartorarias

Outras despesas operacionais

Resultado liquido do exercicio

31/12/2025 31/12/2024
8.643 (666)
8.170 (1.314)

129 648
344 ;

(42) (3.641)
(16) (3.083)
(26) (551)

- (7)

- (510)

- (510)

11 43

11 43

- 215

- 215
(30.275) (396)
(74) -
(43) (1
(34) (326)
(16) (12)

(5) (20)

- (1

- (23)

- (7)

- (1
(30.103) (5)
(21.663) (4.955)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras
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ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE ILIMITADA
CNPJ: 36.885.989/0001-05

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

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Demonstragao das Mutacdes do Patriménio Liquido
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas Lucros (prejuizos)
integralizadas acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2023 83.238 42.455 125.693
Emissao de cotas (Nota 13.a) 24.330 - 24.330
Amortizagao de cotas (Nota 13.b) (550) - (550)
Distribuicao de dividendos (Nota 14) - (2.000) (2.000)
Resultado liquido do exercicio - (4.955) (4.955)
Saldo em 31 de dezembro de 2024 107.018 35.500 142.518
Emisséo de cotas (Nota 13.a) 25.686 - 25.686
Amortizacao de cotas (Nota 13.b) (2.150) - (2.150)
Resultado liquido do exercicio - (21.663) (21.663)
Saldo em 31 de dezembro de 2025 130.554 13.837 144.391

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢ées financeiras.
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ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE ILIMITADA

CNPJ: 36.885.989/0001-05

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

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Demonstragoes dos fluxos de caixa - Método indireto
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio

Ajustes para reconciliar o resultado liquido com o fluxo de caixa

Ajuste a valor justo
Resultado com agbes de companhias fechadas
Rendimentos de cotas de fundos de investimento
Taxa de administragao nao liquidada
Taxa de gestéo néo liquidada

(=) Resultado ajustado

Variagao de ativos e obrigagoes
Propriedades para investimento
Cotas de fundos de investimento
Acgbes de companhias fechadas
Outros valores a receber
Despesas antecipadas
Outros valores a pagar
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas emitidas
Cotas amortizadas
Distribuicao de dividendos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagao de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio
Aumento no caixa e equivalentes de caixa

31/12/2025 31/12/2024
(21.663) (4.955)
(8.170) 1.314
- 510

(11) (43)

40 24

13 -
(29.791) (3.150)
9.932 906
128 (362)

- 9.500

8.024 (18.524)
18 (11)
(11.855) (10.175)
(23.544) (21.816)
25.686 24.330
(2.150) (550)
- (2.000)

23.536 21.780
(8) (36)

8 44

- 8

(8) (36)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras
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ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE ILIMITADA
CNPJ: 36.885.989/0001-05

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

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Notas explicativas as demonstra¢ées financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

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

1. Contexto operacional

O Abel 33 Fundo de Investimento Imobiliario de Responsabilidade llimitada (“Fundo”) foi
constituido em 23 de setembro de 2020 e iniciou suas atividades em 04 de outubro de 2020
sob a forma de condominio de natureza especial fechado, com prazo de duragao
indeterminado, nos termos da Lei n°® 8.668/93, pela Resolugao 175 Normativo Il e demais

disposicoes legais que Ihe forem aplicaveis.

O Fundo, conforme atual disposi¢ao e vigéncia da Resolugdo CVM n°® 175/22, é considerado

como um Fundo de Classe Unica (“Classe”).

E objetivo do Fundo proporcionar aos cotistas a valorizacdo de suas cotas, por meio da
aplicacédo dos recursos do Fundo na aquisicdo de ativos alvo descrito no Fundo, de acordo
com os critérios de composicédo e diversificacdo estabelecidos no regulamento e demais

disposicdes legais e regulamentares aplicaveis ao Fundo.

O Fundo é destinado a investidores exclusivamente qualificados, definidos como tal pela

Resolucdo CVM n° 30/2021.

As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do administrador, da gestora ou
de suas partes relacionadas, nem do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). O Fundo adota
para seus cotistas o regime de responsabilidade ilimitada, inexistindo restricdo de
responsabilidade vinculada ao valor das cotas subscritas, nos termos do paragrafo unico, do

artigo 18, da Resolugédo CVM n 175/22.

2. Apresentacao e elaboracao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes 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 Resolugao n° 175/22 da CVM, e alteracbes posteriores, e demais

orientacbes emanadas da CVM.

Na elaboragao dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizagdo e determinagcado dos valores dos instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidagdo desses
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagédo e apresentagao das

demonstragdes financeiras.

Em 24 de setembro de 2025 e retificada em 13 outubro de 2025, através da ata da assembleia
geral de cotistas foi aprovado a substituicdo da administradora da Reag Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A., pela ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., no
fechamento do dia 01 de outubro de 2025, com inicio na nova administradora na abertura do

dia 02 de outubro de 2025.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela administracdo do Fundo em 23 de margo

de 2026 que autorizou sua divulgacéo.
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ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE ILIMITADA
CNPJ: 36.885.989/0001-05

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

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Notas explicativas as demonstra¢ées financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

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

3. Descrigao das principais praticas contabeis
a) Apropriacao de receitas e despesas
As receitas e despesas sao reconhecidas pelo regime de competéncia.

b) 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 nao para
investimento ou outros propdsitos; (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.

c) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
custo de aquisicdo acrescidos do custo de transagdo, quando na categoria de custo
amortizado, e apods reconhecimento pela curva ou valor justo, dependendo de sua

classificacao contabil.
d) Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao

(i) Data de reconhecimento

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

(ii) Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes

categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracao de resultado no curto prazo

decorrente de sua negociacao.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: S&o reconhecidos inicialmente pelo valor
justo acrescido de quaisquer custos de transacido diretamente atribuiveis. Apds o seu
reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados pelo custo amortizado utilizando

o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operagéo.
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ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE ILIMITADA
CNPJ: 36.885.989/0001-05

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

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Notas explicativas as demonstra¢ées financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

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

(iii) Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuragao

Passivos financeiros ao custo amortizado: Passivos financeiros, independentemente de sua
forma ou vencimento, decorrentes das atividades de captacdo de recursos realizadas pelo

Fundo, que representam obrigacdes contratuais de pagamento.
e) Titulos e valores mobiliarios

i Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

O Fundo classifica seus titulos e valores mobiliarios na categoria “mensurados ao valor justo

por meio do resultado”.

Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢cao, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos
de investidos, sendo a melhor estimativa da administracao de valor justo desses ativos. A
valorizagao e/ou a desvalorizagao das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas

no resultado na rubrica em “Reconhecimento de ganhos”.
f) Investimentos

Acoes de companhias fechadas

As acbes de companhia de capital fechado, sem cotagdo em bolsa de valores ou em mercado
de balcdo organizado s&o registradas inicialmente pelo seu respectivo valor de aquisicédo e
ajustadas ao menos na data da apresentagdo das demonstrac¢des financeiras, pelo seu valor
justo nos termos da Instru¢do CVM n° 579/16. Os ganhos ou perdas decorrentes de avaliagdo
dos ativos, ainda que nao realizados financeiramente, sdo reconhecidos na demonstracao do

resultado em “Ajuste ao valor justo

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos,
os quais foram obtidos através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades profissionais
com qualificagdo reconhecida. A variagado no valor justo das propriedades para investimento
€ reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio, no periodo em que referida
valorizagdo ou desvalorizagdo tenha ocorrido. A entidade determina o valor justo da
propriedade para investimento sem qualquer dedugao para custos de transagdo em que possa

incorrer por venda ou outra alienagdo das mesmas.

g) Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria

Os passivos financeiros séo classificados no momento de seu reconhecimento e mensurados
pelo custo amortizado, utilizando o método de juros efetivos, e incluem as “Obrigagdes por

securitizacao de recebiveis”.
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Os passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento dos recursos, liquidos

dos custos das transacgdes, quando aplicavel.

Na data do balancgo, estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais, deduzidos das
amortizacgdes das parcelas de principal, quando aplicavel, e acrescidos dos correspondentes

encargos incorridos.

h) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variagdes monetarias. Os langamentos em rubricas
contabeis de ativo e passivo séo registrados por regime de competéncia e estdo divididos em
“circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “n&o circulantes” (com vencimento superior

a 365 dias).

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo nao possui saldo em caixa equivalentes de caixa( em
31 de dezembro de 2025 possui o valor de R$8 , e esta representado por depdsitos bancarios

a vista).
5. Titulos e valores mobiliarios

a) Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Sao titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do resultado e estao

representados por cotas de fundos de investimento em renda fixa.

31/12/2025
Valor de Faixa de
Descrigdo Quantidade mercado vencimento
Cotas de fundos 214 288
Renda fixa
ID RF Longo Prazo FIC FI (a) 214 288 Sem vencimento

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possuia o valor de R$405

representado por cotas de fundos investimentos em renda fixa.

a) O ID RF Fundo de Investimento Financeiro Renda Fixa Longo Prazo, CNPJ:
50.269.714/0001-78, administrado pela ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A, foi constituido sob a forma de condominio de natureza especial aberto com prazo
de duragao indeterminado, iniciou suas atividades em 1° de julho de 2023 e destina-
se a investidores em geral. Seu objetivo é proporcionar a valorizagdo de suas cotas
mediante aplicacao de seus recursos, de forma preponderante, em ativos de renda
fixa, inclusive cotas de fundos de investimento, com carteira de longo prazo,
disponiveis no mercado. As demonstragdes financeiras relativas ao exercicio findo em
31 de julho de 2025 foram devidamente auditadas, com emissao do relatério do auditor
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independente em 23 de outubro de 2025, sem modificagcao de opiniao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo auferiu receitas com cotas de fundos
de investimento de renda fixa no montante de R$ 11 (R$ 215 em 2024), registrado na rubrica

“Cotas de fundos de investimento - Reconhecimento de ganhos”.

6. Investimentos

a) Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2025 as propriedades para investimentos adquiridos pelo Fundo estao

assim representadas:

Imoveis 31/12/2024 Venda Ajustes 31/12/2025
Fazenda Serviplan (i) 34.509 (34.509) - -
Vila Serra Grande 5 (i) 29.500 - 13.100 42.600
Fazenda Lago Azul (iii) 29.409 - 11.703 41.112
Polo Empresarial (iv) 14.356 - 501 14.857
Alpha Mall - Alphaville - n° 6 - Quadra B4 (v) 9.500 - 1.524 11.024
Alpha Mall - Alphaville - Sala 48 (vi) 7.041 - 1.333 8.374
Sitio Piracanga | (vii) 6.519 - 4.663 11.182
Avenida das Acécias (viii) 5.500 - 677 6.177
Sitio Piracanga Il (ix) 4.600 - (2.494) 2.106
Recanto dos Buritis (x) 1.980 - 310 2.290
Jardins Franca - Lote 6 (xi) 1.270 - 267 1.537
Jardins Franga - Lote 7 (xii) 1.210 - 256 1.466
Alpha Mall - Alphaville - Unidade n°® 39 (xiii) 1.200 - 907 2.107
Total 146.594 (34.509) 32.747 144.832
Em 31 de dezembro de 2024, as propriedades para investimentos adquiridos pelo Fundo
estdo assim representadas:
Iméveis 31/12/2023 Aquisicoes Custos Venda 31/12/2024
Fazenda Serviplan (i) 34.509 - - - 34.509
Vila Serra Grande 5 (i) 29.500 - - - 29.500
Fazenda Lago Azul (iii) 28.500 - 909 - 29.409
Polo Empresarial (iv) 14.004 - 352 - 14.356
Alpha Mall - Alphaville - n° 6 - Quadra B4 (v) 9.500 - - - 9.500
Alpha Mall - Alphaville - Sala 48 (vi) 7.041 - - - 7.041
Sitio Piracanga | (vii) 5.510 1.000 9 - 6.519
Avenida das Acacias (viii) 5.500 - - - 5.500
Sitio Piracanga Il (ix) 4.600 - - - 4.600
Recanto dos Buritis (x) 1.980 - - - 1.980
Jardins Franga - Lote 6 (xi) 1.268 - 2 - 1.270
Jardins Franga - Lote 7 (xii) 1.210 - - - 1.210
Alpha Mall - Alphaville - Unidade n°® 39 (xiii) 1.200 - - - 1.200
Jardim Genebra - Lote 11 (xiv) 1.152 - - (1.152) -
Jardim Genebra - Lote 34 (xv) 1.152 - - (1.152) -
Jardim Genebra - Lote 12 (xvi) 1.094 - (1.094) -
Jardim Genebra - Lote 33 (xvii) 1.094 (1.094) -
Total 148.814 1.000 1.272 (4.492) 146.594
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(i) Fazenda Serviplan

O imodvel objeto denominado Fazenda Serviplan, consiste em uma area total de 9.719 dois
hectares, ou seja, 2.008 alqueires goianos. Sendo 6.719 ha 1.432 m? (seis mil, setecentos e
dezenove hectares e um mil quatrocentos e trinta e dois metros quadrados) referentes da
matricula 3.309 e 3.000 ha (trés mil hectares) referentes a matricula 3.310, situado na cidade
de Cocalinho, Estado do Mato Grosso, devidamente matriculada no Cartério de Registro de
Imoéveis de Agua Boa, Estado do Mato Grosso, sob o n°® 3.309 e 3.310, CCIR n°
901.024.014.273.

O Fundo em conjunto com o fundo Radoma 16 Fundo de Investimento Imobiliario (“Radoma
16 FII”), na proporgcéo de 50% entre as partes, no imével descrito acima, pagam ao cedente,
o valor total de R$ 2.250, a ser pago até 31 de dezembro de 2021 em uma Unica parcela;

Sao ainda responsaveis pelo pagamento do saldo do contrato que perfaz um montante
correspondente a R$ 10.750 a serem pagos diretamente ao vendedor.

Em 2023, o imovel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes de
Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imodveis - 52 Regidao sob o n° 29.091.

Para avaliagao do valor justo do imével foi utilizado o método comparativo.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imdvel avaliado é razoavelmente representado, na data de
novembro de 2023 em R$ 69.017.

A participacao do Fundo no referido imovel é de 50%, o que representa em 31 de dezembro
de 2024, o valor justo de R$ 34.509.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, por meio do contrato de compra e
venda, o Fundo vendeu o imével Empreendimento Fazenda Serviplan.

(ii) Vila Serra Grande 5

O imovel objeto denominado Vila Serra Grande 5, consiste em uma gleba de terra com area
de 2,00 ha (dois hectares), 31,00 a (trinta e um ares) e 96,00ca (noventa e seis centiares),
confrontando-se com o imével Vila Serra Grande 4, com o terreno de Marinha, com o imovel
Vila Serra Grande 6 e margeando a estrada vicinal com o imoével Vila Serra Grande 17,
localizada no municipio de Uruguca, Estado da Bahia.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imovel
e cessao de direitos de ocupacgao descritos na clausula primeira € de R$ 8.350 que devera
ser pago da seguinte forma:

a) Parcela no valor de R$ 5.000 no prazo de até 10 (dez) dias da assinatura deste
instrumento, desde que apresentada a documentagdo mencionada na clausula quarta,
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por meio de transferéncia bancaria em conta corrente, de titularidade do Vendedor

mencionado no contrato;

b)  Saldo de R$ 3.350 no ato da lavratura da escritura publica definitiva de compra e venda
e cessao de direitos, agendada para ocorrer até o dia 10/03/2021, por meio de
transferéncia bancaria em conta corrente, de titularidade do Vendedor mencionado no

contrato.

Para efeitos da escritura de venda e compra, as Partes atribuem ao imovel o valor de R$ 8.300

e aos direitos de ocupacédo do terreno de marinha o valor de R$50.

Em 2025 e 2023, o imdvel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes
de Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de

Corretores de Imoveis - 52 Regido sob o n° 29.091.

Para avaliagdo do valor justo do imdvel foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagao com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizagao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construgbes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de

aproveitamento, padrao e utilizagao).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imovel avaliado é razoavelmente representado, na data de

novembro de 2023, em R$ 29.500.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imdvel avaliado é razoavelmente representado, na data de

dezembro de 2025, em R$ 42.600.

Em 31 de dezembro de 2025, o imével esta registrado pelo valor justo de R$42.600 (R$

29.500).

(iii) Fazenda Lago Azul

Imével identificado por: Imével rural, denominado "FAZENDA LAGO AZUL", gleba 01,
localizado na zona rural do municipio de Nova Crixas-GO, com area de 1.120,5684 ha (mil,
cento e vinte hectares, cinquenta e seis ares e quatro centiares), georreferenciada, conforme
descrigao, limites e confrontagbes constantes na matricula n°® 7.246 do Cartério de Registro

de Imoveis da Comarca de Nova Crixas-GO.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imoével
e cessdo de direitos de ocupagao descritos na clausula primeira é de R$ 28.500, pagos da

seguinte forma:

a) A partir da assinatura do Instrumento, o comprador adiantara o valor de até R$ 1.000,

para quitacido das hipotecas;

b) R$10.000, a serem pagos em até 30 dias, podendo ser renovado uma Unica vez caso

as baixas das hipotecas ainda ndo se concretizem;
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C) R$ 7.750, a serem pagos no prazo de 12 meses, e acrescidos de juros de 0,66% a.m.;
d) R$ 7.750, a serem pagos no prazo de 24 meses, e acrescidos de juros de 0,66% a.m.;
e) R$ 3.000, a serem pagos no prazo de 36 meses, e acrescidos de juros de 0,66% a.m.;

Em 2025, o imovel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes de
Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imoveis - 52 Regido sob o n° 29.091.

Para avaliacdo do valor justo do imdvel foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagao com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizagao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construcbes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de
aproveitamento, padrao e utilizagdo).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imovel avaliado é razoavelmente representado, na data de
dezembro de 2025, em R$ 41.112.

Em 31 de dezembro de 2024, o imovel esta registrado pelo valor de custo de R$ 29.409.
Em 31 de dezembro de 2025, o imével esta registrado pelo valor justo de R$41.112.
(iv) Polo Empresarial

Imovel identificado por: Lote Um (01) da quadra onze (11), situado no loteamento "POLO
EMPRESARIAL GOIAS- ETAPA VII, com a area de 13.064,30 metros quadrados, de frente
para a Rua 12, devidamente registrado no Cartério de Registro de Iméveis e Tabelionato 1 de
Notas da cidade Aparecida de Goiania - GO, comarca de igual nome, sob a matricula numero
267.200.

Fundo em conjunto com o Radoma 16 Fundo de Investimento Imobilidrio (“Radoma 16 FII”)
na proporcao de 50% entre as partes, no imével descrito acima, pagam ao cedente, o valor
total de R$ 28.000, a ser pago da seguinte forma:

a) O valor de R$ 20.000, a ser pago na assinatura do contrato como forma de entrada;
sendo o valor de R$ 10.000 a ser pago pela promitente compradora RADOMA 16 Fll e
o valor de R$ 10.000 a ser pago pela promitente compradora ABEL 33 FlI através de
transferéncia eletrénica diretamente na conta da vendedora ou de titularidade diversa
que ela indicar como anuente.

b) O saldo devedor de R$ 8.000 a ser pago em até 180 (cento e oitenta) dias a contar da
data da assinatura do contrato, sendo o valor de R$ 4.000 a ser pago pela promitente
compradora RADOMA 16 FIl e o valor de R$ 4.000 a ser pago pela promitente
compradora ABEL 33 FIlI através de transferéncia eletronica diretamente na conta da
vendedora ou de titularidade diversa que ela indicar como anuente.

Em 2023, o imével foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes de
Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imoveis - 52 Regidao sob o n° 29.091.
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Para avaliacdo do valor justo do imével foi utilizado o método comparativo.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imdvel avaliado é razoavelmente representado, na data de
novembro de 2023, em R$ 28.000.

Considerando a avaliacdo elaborada das propriedades para investimentos realizado pela
empresa avaliadora em novembro de 2023, sendo que a participacdo do Fundo no imovel é
de 50%, o que representa em 31 de dezembro de 2023 de o valor justo da propriedade para
investimento de R$ 14.004.

Em 31 de dezembro de 2024, o valor da propriedade para investimento de R$ 14.857 (R$
1.435 em 2024).

(v) Alpha Mall - Alphaville - n°4, Quadra B4

Imével identificado por: Um lote de terras de n.° 5, da quadra "B-4" (ZPR-BD), sito a Rua
Campinagu, no Loteamento (Reloteamento) Alphaville Flamboyant, com a area total de 796,57
metros quadrados, medindo 15,43 metros de frente para a Rua Campinagu; 15,92 metros
mais 21,68 metros pela linha de fundos, dividindo com os lotes 03 e 04; 26,97 metros pelo
lado direito, dividindo com o lote 06; 17,82 metros pelo lado esquerdo, dividindo com a Rua
Rio Quente; 11,14 metros pela linha de chanfrado. Designagdao cadastral n.
232.106.0015.0008. Imovel objeto da matricula no 68.063, de ordem do Cartério de Registro
de Iméveis da 42 Circunscri¢ao local.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imével
e cessdo de direitos de ocupacgdo descritos na clausula terceira é de R$8.400, pagos da
seguinte forma:

a) R$ 3.400 pagos neste ato por transferéncia bancaria para a outorgante vendedora, cujo
valor declara e confessa ja haver recebido, concedendo quitacdo a outorgada
compradora.

b) R$ 5.000 serdo pagos em duas parcelas mensais, iguais e irreajustaveis, no valor de
R$ 2.500 cada uma, vencendo a primeira no dia 29 de outubro de 2023 e a segunda
vencivel no dia 29 de novembro de 2023.

Em 2025 e 2023, o imodvel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes
de Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imoveis - 52 Regiao sob o n°® 29.091.

Para avaliagdo do valor justo do imdvel foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagao com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizagao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construgcbes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de
aproveitamento, padrao e utilizagao).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
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se que o valor de mercado do imdvel avaliado é razoavelmente representado, na data de

novembro de 2023, em R$ 9.500.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imdvel avaliado é razoavelmente representado, na data de

dezembro de 2025, em R$ 11.024.

Em 31 de dezembro de 2025, o imével esta registrado pelo valor justo de R$11.024 (R$ 9.500

em 2024).

(vi) Alpha Mall - Alphaville - Sala 48

Imovel identificado por: Fragao ideal de 4,6112% do lote de terras n°1 da quadra A4, terreno
do Alpha Mall — Alphaville, contiguo a area da sala comercial 48, entao intitulada capela, com
area total de 9.876.24 metros quadrados, divididos em frente confrontando com Avenida
Alphaville Flamboyant; lado direito e lado esquerdo, com a rua Araguapaz. Devidamente
matriculado sob o nimero de ordem 50.211, conforme certidao de inteiro teor e certiddo de

onus integrantes deste instrumento.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imével
e cessdo de direitos de ocupacgado descritos na clausula terceira é de R$ 5.800, pagos da

seguinte forma:

a) R$ 2.900, a titulo de sinal e principio de pagamento ("Sinal"), pagos a Compromissaria

Vendedora na data da assinatura do presente instrumento.

b) R$2.900, a serem pagos 8 COMPROMISSARIA VENDEDORA em até 12 (doze) meses
a partir da data do efetivo sinal, corrigidos pela variagdo do IGPM/FGV até data do

pagamento.

Em 2025 e 2023, o imdvel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes
de Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de

Corretores de Imoveis - 52 Regiao sob o n°® 29.091.

Para avaliagdo do valor justo do imdvel foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do célculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagdo com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizagao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construgdes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de

aproveitamento, padrao e utilizagao).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imovel avaliado é razoavelmente representado, na data de

novembro de 2023, em R$ 6.034.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imével avaliado € razoavelmente representado, na data de

dezembro de 2025, em R$ 2.107.
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Em 31 de dezembro de 2025, o imovel esta registrado pelo valor justo de R$ 8.374 (R$ 7.041
em 2024).

(vii) Sitio Piracangal

Um imovel rural em formato regular denominado Sitio Piracanga | — gleba 01 e 02, localizado
a zona do Pontal, no municipio de ltacaré-BA, medindo 06ha 942 98ca (seis hectares, noventa
e quatro ares e noventa e oito centiares), perimetro 1.410,21m, tendo uma area alodial de
05ha 802 71ca, perimetro 1.203,05; confrontantes ao Norte Sitio Piracanga | — Gleba 02 — A;
ao leste com Oceano Atlantico (area da marinha/SPU 1); ao Sul com Maria Albertina Ferraz
Silva e ao Oeste com area de marinha (SPU 2); NIRF n°® 9.502.054-3, Codigo do Imével Rural
INCRA n° 951.110.740.543-4 e CCIR 44315585228 gerado em 2022.

O preco certo e ajustado em comum acordo pela gleba 01 entre as partes para a compra e
venda do imoével e cesséo de direitos de ocupacao descritos na clausula primeira € de R$ 840.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo adquiriu os demais 44% do referido imével, pelo prego
certo e ajustadodeR$1.500, a serem pagos da seguinte forma:

a) R$ 1.000 em 22 de novembro de 2023; e
b) R$ 500. em 24 de janeiro de 2024;

Em 2025 e 2024, o imdvel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes
de Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imodveis - 52 Regidao sob o n° 29.091.

Para avaliagédo do valor justo do imével foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagdao com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizagao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construgbes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de
aproveitamento, padrao e utilizagao).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imével avaliado é razoavelmente representado, na data de
novembro de 2023, em R$ 5.500.

Em 31 de dezembro de 2025, o imdvel esta registrado pelo valor justo de R$ 11.182 (R$6.519,
em 2024).

(viii) Avenida das Acacias

O imodvel objeto denominado Avenida das Acacias, consiste em um loteamento de terra, em
Barreira Branca do Araguaia, designado por Chacara n. 22 da Quadra 01, com area de
7.027,06m2, devidamente matriculado no Cartério 1° Oficio de Registro de Imoéveis da
Comarca de Aruani, Estado de Goias, GO, sob numero 1.349.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imoével
e cessdo de direitos de ocupacao descritos na clausula primeira € de R$ 5.000 que devera

Péginaz O



ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE ILIMITADA
CNPJ: 36.885.989/0001-05

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

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Notas explicativas as demonstra¢ées financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

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

ser pago da seguinte forma:

a) R$3.500, atitulo de sinal e principio de pagamento (“Sinal”), pagos a vendedora na data

da assinatura do contrato; e

b) 2 parcelas R$ 750 (setecentos e cinquenta mil reais), a serem pagos a vendedora até o

dia 30 de junho de 2023, corrigidos pela variagcao do IPCA até data do pagamento;

Em 2025 e 2024, o imével foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes
de Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de

Corretores de Imoveis - 52 Regido sob o n° 29.091.

Para avaliagdo do valor justo do imdvel foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagao com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizagao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construcdes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de

aproveitamento, padrao e utilizagao).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imovel avaliado é razoavelmente representado, na data de

novembro de 2023, em R$ 5.500.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imovel avaliado é razoavelmente representado, na data de

dezembro de 2025, em R$ 6.177.

Em 31 de dezembro de 2025, o imével esta registrado pelo valor justo de R$ 6.177(R$ 5.500.

(ix) Sitio Piracangall

Imével identificado por: Um imével rural em formato irregular denominado SiTIO PIRACANGA
| — GLEBA 02, localizado na zona do Pontal, municipio de Itacaré/BA, medindo a area total
31ha 19a 53ca, perimetro 6.571,43m, subdividida em 2 partes a partir da area acrescida de
marinha a saber: Gleba 02 — A tendo uma area alodial de Oha 87a 06ca, perimetro 972,25m;
e ainda a Gleba 02 — B tendo uma area alodial de 28ha 95a 65ca, perimetro 5.202,95;
confrontando-se ao norte com Carlos Eduardo Ferraz Silva; a leste com oceano atlantico (SPU
3) Sul com Maria Albertina Ferraz Silva e a oeste com area Rio Piracanga; cortando a
propriedade no setor leste sentido sul/norte faixa de servidao e no oeste também sentido
Norte/sul outra faixa de servidao; Tudo conforme planta e memorial descritivo elaborados pelo
engenheiro Denildo de Oliveira Moreno, CREA/BA 28.663/D datados de abril de 2022 e
respectiva ART quitada n. BA 202200954 13; Area remanescente da area maior denominada
Sitio Piracanga | nesta data; NIRF n. 9.502.054-3, cddigo do imével Rural INCRA n.
951.110.740.543-4 e CCIR 44315585228 gerado em 2022; sendo que a mesma fazia parte
da area titulada da Fazenda Pontal. Matricula n. 7.006 Cartério de Registros Carmem M C

Barros Registro de Iméveis e Hipotecas de Itacaré/BA.

O prego certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imovel
e cessdo de direitos de ocupacgado descritos na clausula terceira é de R$ 1.200, pagos da

seguinte forma:
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a) R$ 1.000, a titulo de sinal e principio de pagamento (“Sinal”), pagos ao compromissario

vendedor na data da assinatura do presente instrumento.

b) R$ 200 a serem pagos ao compromissario vendedor no ato da
lavratura da escritura publica de venda e compra que ocorrera em até 60 (sessenta)

dias a contar da assinatura do presente instrumento.

Em 2023, o imovel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes de
Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de

Corretores de Imoveis - 52 Regido sob o n° 29.091.

Para avaliagdo do valor justo do imdvel foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagao com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizagao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construcdes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de

aproveitamento, padrao e utilizagao).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imovel avaliado é razoavelmente representado, na data de

novembro de 2023, em R$ 4.600.

Em 31 de dezembro de 2025, o imovel esta registrado pelo valor justo de R$ 2.106 (R$ 4.600

em 2024).

(x) Recanto dos Buritis

O imével objeto denominado Recanto dos Buritis, consiste nos loteamentos n° 8, 9 e 10,
situado na Avenida Santa Barbara, Municipio de Goiania, Estado de Goias, com area total de
300,00 m2 cada loteamento, devidamente matriculados no Cartério de Registro de Imdveis,

sob numeros 107.298 (Iot.8), 107.300 (lot.9) e 107.021 (lot,10).

O prego certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imovel

e cessdo de direitos de ocupagdo descritos na clausula primeira é de R$ 1.080.

Em 2025 e 2023, o imdvel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes
de Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de

Corretores de Imoveis - 52 Regidao sob o n° 29.091.

Para avaliagédo do valor justo do imovel foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagdo com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizagao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construgbes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de

aproveitamento, padrao e utilizagao).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imével avaliado € razoavelmente representado, na data de

novembro de 2023, em R$ 1.980.
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De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imével avaliado € razoavelmente representado, na data de
dezembro de 2025, em R$ 2.290.

Em 31 de dezembro de 2025, o imovel esta registrado pelo valor justo de R$ 2.290 (R$ 1.980
em 2024).

(xi) Jardins Francga - Lote 6

Imével identificado por: Lote de terras de n. 6, da quadra 33 (comercial) situado a Rua Ana
Jungmann, no loteamento (parcelamento) denominado JARDINS FRANCA, Goiania-GO, com
a area total de 362,45m2, medindo: de frente para a Rua Ana Jungmann; 14,06m de fundo,
confrontando com o lote 03; 24,39m pelo lado direito, confrontando com o lote 07; 25,55m
pelo lado esquerdo, confrontando com o lote 05, devidamente registrado no Cartério de
Registro de Iméveis da Quarta Circunscricao desta Capital, matriculado sob o numero de
ordem n. 56.070.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imével
e cessao de direitos de ocupacao descritos na clausula terceira é de R$ 339.

Em 2025 e 2023, o imével foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes
de Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imoveis - 52 Regido sob o n° 29.091.

Para avaliagédo do valor justo do imével foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagdao com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizagao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construgbes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de
aproveitamento, padrao e utilizagao).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imével avaliado € razoavelmente representado, na data de
novembro de 2023, em R$ 1.268.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imével avaliado é razoavelmente representado, na data de
dezembro de 2025, em R$ 1.537.

Em 31 de dezembro de 2025, o imével esta registrado pelo valor justo de R$ 1.537 (R$ 1.270,
em 2024).

(xii) Jardins Franga - Lote 7

Imoével identificado por: Lote de terras de n° 07, da Quadra 33 (Comercial), Rua Ana
Jungmann, com a area de 345,74m? medindo: frente 15,00m confrontando com Rua Ana
Jungmann; fundo 14,06m confrontando com o lote 02; lado direito 23,27m confrontando com
o lote 08; lado esquerdo 24,39m confrontando com o lote 06. Imdvel em construgao registrado
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sob a matricula geral de n°® 56.070, junto ao Cartério do Registro de Iméveis da 42

Circunscricao de Goiania-GO.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imoével
e cessdo de direitos de ocupagdo descritos na clausula terceira é de R$ 1.025, pagos da

seguinte forma:

a) O valor de R$ 680 a ser pago diretamente ao compromissario cedente vendedor.

b) O valor de R$ 345 decorrente das parcelas vincendas do financiamento do imével,
(saldo devedor do imdvel junto a construtora) a ser pago através de boleto bancario para

quitacao de financiamento pelos compromitentes cessionarios.

Em 2025 e 2023, o imovel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes
de Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de

Corretores de Imodveis - 52 Regiao sob 0 n°29.091.

Para avaliacdo do valor justo do imdvel foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagao com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizagao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construgbes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de

aproveitamento, padrao e utilizagao).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imdvel avaliado é razoavelmente representado, na data de

novembro de 2023, em R$ 1.210.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imdvel avaliado é razoavelmente representado, na data de

dezembro de 2025, em R$ 1.466.

Em 31 de dezembro de 2025, o imoével esta registrado pelo valor justo deR$ 1.466 ( R$ 1.210

em 2024).

(xiii) Alpha Mall — Alphaville - Unidade n°® 39

Imével identificado por: fracao ideal de 1,9250% do lote de terras de n°® 01, da quadra "A4",
sito a Avenida Alphaville Flamboyant, Lote Empresarial, no Loteamento (Reloteamento)
Alphaville Flamboyant, nesta Capital, com a area total de 9.876,24m?, medindo 123,23 metros
+ 47,20 metros de frente confrontando com Avenida Alphaville Flamboyant; 176,63 metros de
fundo com a rua Araguapaz; 31,63 metros pelo lado direito, confrontando com a rua
Araguapaz; 20,08 metros pelo lado esquerdo, com a rua Araguapaz; e, 6,70 metros + 8,43
metros de chanfrado (D); a qual correspondera a Unidade de n° 39, do Condominio horizontal

com a denominagdo de "alpha mall
Alphaville".

O prego certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imovel

e cessao de direitos de ocupacao descritos na clausula primeira é de R$ 600.
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Em 2025 e 2023, o imével foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes
de Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de

Corretores de Imoveis - 52 Regido sob o n° 29.091.

Para avaliagdo do valor justo do imdvel foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica este método determina o valor de
uma propriedade através de sua comparagao com outras propriedades que apresentem
caracteristicas similares no tocante a localizacao (tais como bairro, tipo de via e zoneamento),
ao tempo (idade das construcbes e estado aparente), e as caracteristicas fisicas (grau de

aproveitamento, padrao e utilizagdo).

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imdvel avaliado é razoavelmente representado, na data de

novembro de 2023, em R$ 1.200.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imovel avaliado é razoavelmente representado, na data de

dezembro de 2025, em R$ 2.107.

Em 31 de dezembro de 2025, o imdvel esta registrado pelo valor justo de R$2.107 (R$ 1.200

em 2024).

(xiv) Jardim Genebra - lote 11

Uma éarea de terras localizada em Brasilia-DF, matriculada no 2° Oficio de Registro de Imdveis

do Distrito Federal sob o n® 155.412.

Quadra residencial n° 07 Unidade auténoma n° 11. Area de uso privativo total: 720,00 m? Area

de uso comum total: 363,06 m2. Fracao ideal: 0,214 % do lote.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imoével

e cessdo de direitos de ocupagdo descritos na clausula primeira é de R$ 747.

Em 2023, o imével foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes de
Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de

Corretores de Imoveis - 52 Regiao sob o n°® 29.091.

Para avaliacao do valor justo do imével foi utilizado o método comparativo. De acordo com os
estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-se que o valor de
mercado do imdvel avaliado é razoavelmente representado, na data de novembro de 2023,

em R$ 1.152.

Em 1° de novembro de 2024, o Fundo assinou o Termo de Acordo de Recompra de Imdvel, o
vendeu o imével pelo precgo ajustado de R$ 873, a ser pago em 01 (uma) parcela sinal, fixa e
irreajustavel, no valor de R$ 49, com vencimento em 15/11/2024 e 12 (doze) parcelas,
parcelas mensais, fixas e irreajustaveis, no valor de R$ 69 cada, sendo a primeira com

vencimento em 15/12/2024 e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes.
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(xv) Jardim Genebra - lote 34

Uma area de terras localizada em Brasilia-DF, matriculada no 2° Oficio de Registro de Iméveis
do Distrito Federal sob o n® 155.412.

Quadra residencial n° 07 Unidade auténoma n° 34 Area de uso privativo total: 720,00 m? Area
de uso comum total: 363,06 m? Fragao ideal: 0,214 % do lote.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imovel
e cessao de direitos de ocupacgado descritos na clausula primeira é de R$ 747.

Em 2023, o imovel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes de
Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imoveis - 52 Regido sob o n° 29.091.

Para avaliagcao do valor justo do imével foi utilizado o método comparativo.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imovel avaliado é razoavelmente representado, na data de
novembro de 2023, em R$ 1.152.

Em 1° de novembro de 2024, o Fundo assinou o Termo de Acordo de Recompra de Imével, o
vendeu o imével pelo preco ajustado de R$ 873, a ser pago em 01 (uma) parcela sinal, fixa e
irreajustavel, no valor de R$ 49, com vencimento em 15/11/2024 e 12 (doze) parcelas,
parcelas mensais, fixas e irreajustaveis, no valor de R$ 69 cada, sendo a primeira com
vencimento em 15/12/2024 e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes.

(xvi) Jardim Genebra - lote 12

Uma area de terras localizada em Brasilia-DF, matriculada no 2° Oficio de Registro de Iméveis
do Distrito Federal sob o n° 155.412.

Quadra residencial n° 07 Unidade auténoma n° 12 Area de uso privativo total: 684,00 m? Area
de uso comum total: 344,91 m? Fragao ideal: 0,203 % do lote.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imoével
e cessdo de direitos de ocupagdo descritos na clausula primeira é de R$ 611.

Em 2023, o imével foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes de
Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imoveis - 52 Regidao sob o n° 29.091.

Para avaliagao do valor justo do imével foi utilizado o método comparativo.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imovel avaliado é razoavelmente representado, na data de
novembro de 2023, em R$ 1.094.

Em 1° de novembro de 2024, o Fundo assinou o Termo de Acordo de Recompra de Imdvel, o
vendeu o imével pelo preco ajustado de R$ 714, a ser pago em 01 (uma) parcela sinal, fixa e
irreajustavel, no valor de R$ 40, com vencimento em 15/11/2024 e 12 (doze) parcelas,
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parcelas mensais, fixas e irreajustaveis, no valor de R$ 56 cada, sendo a primeira com
vencimento em 15/12/2024 e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes.
(xvii) Jardim Genebra — lote 33

Uma area de terras localizada em Brasilia-DF, matriculada no 2° Oficio de Registro de Imoveis
do Distrito Federal sob o n® 155.412.

Quadra residencial n° 07 Unidade autdnoma n° 33. Area de uso privativo total: 684,00 m2.
Area de uso comum total: 344,91 m2. Fracao ideal: 0,203 % do lote.

O preco certo e ajustado em comum acordo entre as partes para a compra e venda do imoével
e cessao de direitos de ocupacéo descritos na clausula primeira é de R$ 611.

Em 2023, o imovel foi avaliado pela avaliadora independente Regina Celi Carvalhaes de
Andrade, corretora imobiliaria, devidamente registrada no CRECI — Conselho Regional de
Corretores de Imodveis - 52 Regidao sob o n° 29.091.

Para avaliacdo do valor justo do imovel foi utilizado o método comparativo.

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-
se que o valor de mercado do imovel avaliado é razoavelmente representado, na data de
novembro de 2023, em R$ 1.094.

Em 1° de novembro de 2024, o Fundo assinou o Termo de Acordo de Recompra de Imdvel, o
vendeu o imével pelo prego ajustado de R$ 714, a ser pago em 01 (uma) parcela sinal, fixa e
irreajustavel, no valor de R$ 40, com vencimento em 15/11/2024 e 12 (doze) parcelas,
parcelas mensais, fixas e irreajustaveis, no valor de R$ 56 cada, sendo a primeira com
vencimento em 15/12/2024 e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes.

Valores a receber na venda de agdes

Em 14 de agosto de 2024, o Fundo vendeu a totalidade das Ac¢bes que detém na PRV
Participagbes e Empreendimentos S.A., correspondente a 20.000.100 (vinte milhées e cem)
acdes ordinarias, nominativas, sem valor nominal, pelo valor de R$ 19.500, a ser pago da
seguinte forma: (i) Sinal de R$ 1.950, a ser pago na data de assinatura do presente Contrato,
diretamente na conta bancaria indicada pela Vendedora, abaixo; e (ii) Saldo Remanescente
em 10 (dez) parcelas fixas e trimestrais de R$ 1.755, com primeiro pagamento programado
para 30 (trinta) dias corridos ao pagamento do Sinal.

Em 31 de dezembro de 2025, o saldo de outros valores a receber é de R$10.500 (R$ 18.524
em 2024)

Obrigacgoes por aquisi¢cao de imoveis
Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possui registrado na rubrica “Obrigag¢des por aquisi¢do

de imoéveis”, o montante de R$ 11.150, representados por saldo devedor decorrentes da
aquisicdo de imoveis, bem como juros e atualizagdes das parcelas (R$ 18.900 em 2024).
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9.

a)

Gerenciamento de riscos
Tipos de riscos

Risco de o Fundo nao colocar a totalidade das cotas objeto da 1 emissao: Conforme
disposto no regulamento, existe a possibilidade de o Fundo ndo entrar em funcionamento,
caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas objeto da 12 emissédo ou caso a CVM nao
autorize seu funcionamento. Na ocorréncia destas hipoteses, o custodiante e o administrador
deverdo, imediatamente, fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporcdes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagées do Fundo, se houver. Em se tratando da 12 emissao de cotas do
Fundo, o administrador procedera a liquidacdo do Fundo, anexando a seu requerimento o
comprovante do rateio acima referido.

Risco de baixa liquidez das cotas do Fundo: As cotas de Fll possuem pouca liquidez no
mercado brasileiro. Por conta dessa caracteristica e do fato de tais fundos serem constituidos
na forma de condominios fechados, ou seja, sem admitir o resgate de suas cotas, os titulares
de cotas de FIl podem ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado
secundario, mesmo sendo estas cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado. Deste modo, o investidor deve estar consciente de que o investimento no
Fundo consiste em investimento de risco com baixa liquidez no mercado secundario e que o
resgate das cotas nao € admitido.

Risco de concentracao de titularidade de cotas do Fundo: Nao ha restricdo quanto ao
limite de cotas que podem ser subscritas por um unico cotista. Portanto, podera ocorrer
situagdo em que um unico cotista venha a integralizar parcela substancial de uma emissao ou
mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas
minoritarios. Ressalta-se que, de acordo com o Inciso Ill e Paragrafo Unico do Artigo 3° da Lei
n.° 11.033/04, nao havera incidéncia do IR retido na fonte e na declaracao de ajuste anual das
pessoas fisicas com relacdao aos rendimentos distribuidos por Fll ao cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem menos de 10% das cotas emitidas pelo referido fundo e cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo referido fundo, caso tais cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde que o fundo conte com,
no minimo, 50 cotistas.

Risco relativo as novas emissoes de cotas: Para que nao haja diluicdo da participagdo no
patrimdnio do Fundo, os cotistas deverdo acompanhar as novas emissdes de cotas do Fundo
que poderdo ocorrer nas suas respectivas participa¢gdes no Fundo. A auséncia do cotista na
subscricao de novas cotas ensejara a diluicdo de sua participagao no Fundo.

Risco de desapropriagdao: O Fundo investira seus recursos preponderantemente no
empreendimento, que esta sujeito a riscos de desapropriacao de iniciativa do poder publico.
Tal desapropriacdo, caso ocorra, podera acarretar a perda da propriedade do imoével
representado pelo empreendimento e, ndo obstante o Fundo possa pleitear as medidas
administrativas e/ou judiciais para impedir, condicionar ou retardar o ato de desapropriacao,
bem como receber o pagamento de indenizacdo compensatdria pela desapropriacao, a
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desapropriacao podera impactar a rentabilidade e inviabilizar a continuidade do Fundo.

Risco imobiliario: E a desvalorizagdo do empreendimento, ocasionado por, ndo se limitando,
fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de
zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do empreendimento, seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos
alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do empreendimento
limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioecondmicas que
impactem exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudangas na vizinhanga piorando a area de influencia para uso comercial, (iv) alteragbes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao empreendimento e
(v) restricoes de infraestrutura / servicos publicos no futuro como capacidade elétrica,
telecomunicagdes, transporte publico entre outros; (vi) a expropriagdo (desapropriagdo) do
empreendimento em que o pagamento compensatério nao reflita 0 agio e/ou a apreciacao
histérica.

Risco de nao superagao das condi¢des juridicas e comerciais relacionadas a compra
do empreendimento pelo Fundo: A compra do empreendimento pelo Fundo esta
condicionada a superagdo de uma série de condigdes juridicas e comerciais. Caso essas
condigdes ndo sejam cumulativamente atendidas no prazo acordado entre o vendedor do
empreendimento e o Fundo, operar-se-a, de pleno direito, a resolugao do instrumento por
meio do qual foi acordada entre ambos a venda e compra do imével, sem que seja imputada
qualquer multa ou penalidade ou devida qualquer indenizagao reciproca. Nesse sentido, caso
nao seja atendida a totalidade dessas condigdes no prazo estipulado, o Fundo ndo podera
adquirir o empreendimento, o que podera acarretar a sua liquidagao pelo administrador. As
principais condigdes juridicas relacionadas a compra do empreendimento s&o: (i) analise pelo
Fundo da documentacao relativa ao empreendimento, ao vendedor e aos sucessivos
proprietarios do empreendimento nos ultimos 10 (dez) anos, que confirme a viabilidade
juridica da aquisicdo do empreendimento pelo Fundo, bem como que a auditoria seja
considerada satisfatoria pelo Fundo, a seu exclusivo critério; (ii) apresentacao, pelo vendedor
do empreendimento ao Fundo, dos documentos necessarios a conclusdo da auditoria sobre
o empreendimento, vendedor e antigos proprietarios; (iii) constituicdo ao Fundo de um
instrumento particular de outorga e prestacdo da garantia de rentabilidade minima; (iv)
averbagao junto as matriculas do empreendimento de termo de quitagcao e cancelamento da
hipoteca que onera o imével do empreendimento; e (v) obtengédo de autorizagao de registro
de funcionamento do Fundo pela CVM, apds comprovagéo junto a CVM da subscrigao e
integralizagdo da totalidade das cotas da 12 Emissao do Fundo em valor suficiente para a
aquisicao do empreendimento, observados os prazos de distribui¢do das cotas do Fundo.

Risco de inexisténcia de rendimento enquanto niao cumpridas as condi¢gdes para
compra do empreendimento pelo Fundo: Os investidores que decidirem participar da oferta
publica de distribuicdo das cotas do Fundo deverdo, observadas as condigbes da oferta,
subscrever cotas e realizar a integralizagdo quando forem comunicados, pela instituicdo
participante da oferta com a qual tenham celebrado Boletim de subscricado, sobre a quantidade
de cotas que forem a eles alocadas. Nao obstante, a compra do empreendimento pelo Fundo
esta condicionada a uma série de condicdes juridicas e comerciais, estabelecidas entre o
Fundo e o vendedor do empreendimento, sendo que, até que ocorra a superagao cumulativa
de referidas condigdes, o Fundo n&o podera auferir qualquer rendimento decorrente da
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exploracdo do empreendimento ou do pagamento da rentabilidade minima pela garantidora.
Nesse sentido, os cotistas do Fundo n&o receberao qualquer rendimento do Fundo referente
ao periodo necessario para cumprimento das condicdes para compra do empreendimento.

Riscos do nao pagamento da rentabilidade minima: Em que pese o comprometimento da
garantidora assumido com o Fundo a respeito do pagamento da rentabilidade minima do
empreendimento ao Fundo, pelo periodo de 3 (irés) anos contados da aquisicdo do
empreendimento pelo Fundo, os cotistas estardao sempre expostos ao risco de crédito da
garantidora, que podera, por motivos diversos, ndo honrar o cumprimento das respectivas
obrigacbes, acarretando, assim, reducdo da receita do Fundo e, consequentemente, dos
valores a serem distribuidos aos Cotistas. Assim, o0s investidores deverdo levar em
consideragao que, apesar da mencionada obrigacao de a empresa garantidora estar prevista
em instrumento devidamente formalizado com o Fundo, inclusive com a possibilidade de
aplicagdo de multa e juros, tudo calculado pro rata die desde o vencimento e até o efetivo
pagamento, em fungdo do ndo pagamento de qualquer obrigacdo pecunidria prevista ou
decorrente do instrumento, existe a possibilidade de a garantidora n&o honrar o cumprimento
das referidas obrigacdes em caso, por exemplo, de dificuldades econbémicas e financeiras que
venham a resultar em estado de insolvéncia, com a consequente decretacao de sua faléncia,
0 que acarretaria na redugao da receita do Fundo e, consequentemente, do rendimento a ser

distribuido aos cotistas.

Risco de adversidade nas condigbes econdmicas nos locais onde esta localizado o
empreendimento: Condigbes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir
os niveis de locagédo ou venda de bens imoveis, assim como restringir a possibilidade de
aumento desses valores. Adicionalmente, o valor de mercado do empreendimento esta sujeito
a variagdes em funcgao das condicbes econdmicas ou de mercado, de modo que a alteragao
nestas condi¢gdes pode causar uma diminui¢ao significativa no seu valor, que pode impactar

de forma negativa a situagao financeira do Fundo, bem como a remuneragao das cotas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidarios comerciais préoximo ao
empreendimento: o que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagdes ou
locar espagos para novos inquilinos. O langamento de novos empreendimentos imobiliarios
comerciais em areas proximas a que se situa o empreendimento podera impactar a
capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locagao de espacgos das unidades autbnomas
em condi¢cbes favoraveis, o que podera gerar uma reducédo na receita do Fundo e na

rentabilidade das cotas.

Riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo: Tendo em vista que o
Empreendimento esta em fase de comercializagao, os principais riscos relativos as receitas

mais relevantes do Fundo sao:

(@) Quanto as receitas de locagado das unidades autbnomas do empreendimento:

O nado pagamento de aluguéis pelos futuros inquilinos ou a eventual manutengéo e/ou
aumento de vacancia no empreendimento implicardo no ndo recebimento de receitas por
parte do Fundo, uma vez que os aluguéis serdo a sua principal fonte de receita. Além disso,
na hipotese de inadimplemento de parte substancial dos futuros inquilinos, o Fundo podera
nao ter condi¢cdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que podera acarretar

despesas de mora e juros de atualizagio a tais compromissos.
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(b) Quanto as receitas projetadas:

As projecdes de receitas do Fundo sdo feitas com base em estudo de viabilidade, realizado
pela Colliers International do Brasil S/C Ltda. Existe, ainda, a possibilidade de tais receitas
nao se concretizarem na integra no caso de inadimpléncia dos locatarios ou de decisao
unilateral do locatario de deixar o imovel antes do vencimento do prazo estabelecido no seu
contrato de locacdo. Adicionalmente, a receita do Fundo podera ser comprometida, com
reflexos adversos na remuneragdo do cotista, caso nas unidades autbnomas do
empreendimento (i) ndo haja substituicdo imediata ou nova locagao a novos inquilinos,
quando do encerramento dos contratos de locagéo; (ii) ocorram locagdes a valores inferiores
aos projetados no referido estudo de viabilidade; ou, (iii) por algum motivo, ndo haja locagdes.

Risco de vacancia: O Fundo podera nao ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou
arrendatarios do empreendimento, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em
vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacgao,
arrendamento e venda do empreendimento. Adicionalmente, os custos a serem despendidos
com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao
empreendimento (os quais sao atribuidos aos locatarios dos iméveis) poderdao comprometer

a rentabilidade do Fundo.

Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do empreendimento,
0s recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizages
a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido,

observadas as condi¢gbes gerais das apolices.

Risco de contingéncias ambientais: Eventuais contingéncias ambientais

empreendimento podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas
por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo, direta ou indiretamente,

circunstancias estas que podem afetar a rentabilidade de suas cotas.

Risco inerente a propriedade do empreendimento: O empreendimento que ira compor o
patrimdénio do Fundo podera apresentar riscos inerentes ao desempenho de suas atividades,
podendo o Fundo incorrer no pagamento de eventuais indenizagdes ou reclamagbes que
venham ser a ele imputadas, na qualidade de proprietario do referido imével, o que podera

comprometer os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas do Fundo.

Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario do
empreendimento, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias,
tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo, conservagao, instalacdo de
equipamentos de segurancga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que nao sejam rotineiras na manutengao do empreendimento. O pagamento de tais

despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das cotas do Fundo.

Risco de pagamento das cotas do Fundo em ativos: Conforme previsto no regulamento e
no prospecto definitivo, podera haver a liquidacdo do Fundo em situagdes predeterminadas,
sendo que, em tais hipoteses, ha a possibilidade de o produto da liquidagcao ser dado em

pagamento aos cotistas mediante a constituicao de um condominio.
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Riscos tributarios: A Lei n°® 9.779/99 estabelece que a receita operacional dos Fll seja isenta
de tributacao, desde que os FlI (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos no més anterior, apurados segundo o regime de caixa; e (ii) apliquem
recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas. Ainda, de acordo com o Artigo
3°, Paragrafo Unico, inciso II, da Lei n° 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte
e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado. O referido beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos
casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) ndo sera concedido
ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Os rendimentos das
aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do
imposto de renda retido na fonte a aliquota de 20%, nos termos da Lei n® 9.779/99, o que
podera afetar a rentabilidade esperada para as cotas do Fundo. Apesar das leis acima
referidas permanecerem em vigor desde as datas de suas respectivas promulgag¢des, ndo ha
garantia de que elas ndo serdo alteradas ou que permanecerdo em vigor. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de
interpretacao diversa da legislacao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus cotistas a recolhimentos
adicionais.

Risco juridico: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas por meio de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razao
da pouca maturidade e da falta de tradigao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a este tipo de operagao financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes, podera
haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para
eficacia do arcabouco contratual.

Risco de baixa liquidez dos investimentos do Fundo: A aplicacdo do Fundo tem
peculiaridades inerentes a maioria dos fundos de investimento imobiliarios brasileiros, tendo
em vista que ndo existe no Brasil a garantia de liquidez para tais investimentos no mercado
secundario. Na hipotese de o Fundo necessitar ou a assembleia geral de cotistas deliberar
por alienar quaisquer ativos de sua carteira, este podera ndo encontrar compradores ou obter
preco inferior ao esperado, provocando perda do patriménio do Fundo e, consequentemente,
perda total ou parcial do montante principal investido pelos cotistas.

Risco de concentragado da carteira do Fundo: O Fundo adquirira preponderantemente o
empreendimento, o que gerara uma concentragdo em sua carteira, estando este exposto aos
riscos inerentes ao empreendimento.

Risco de crédito: As obrigacbes decorrentes dos ativos de liquidez estdo sujeitas ao
cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor. Eventos que venham a afetar as
condi¢cbes financeiras dos emissores, bem como mudancas nas condicbes econdmicas,
politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de tais emissores em cumprir com suas
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obrigagdes, o que pode trazer prejuizos ao Fundo.

Este Fundo esta sujeito a risco de perda substancial de seu patriménio liquido em caso de
eventos que acarretem o ndo pagamento dos ativos integrantes de sua carteira, inclusive por
forca de intervencéo, liquidacéo, regime de administracdo temporaria, faléncia, recuperagéo
judicial ou extrajudicial dos emissores responsaveis pelos ativos do Fundo.

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos ou conjuntura macroecondmica,
politica governamental e globalizagao: O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado
brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo governo
federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém diretamente na economia, realizando
relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a
inflacao e implementar as politicas econdmica e monetaria tém envolvido, no passado recente,
alteragdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento das
tarifas publicas, dentre outras. Essas politicas, bem como outras condicbes
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional. A adocado de medidas que possam resultar na flutuacao da moeda, indexagao da
economia, instabilidade de pregos, elevagado de taxas de juros, ou influenciar a politica fiscal
vigente, podera impactar os negécios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais
do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos
negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.
Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos
setores da economia, tal como o mercado imobiliario, principalmente em decorréncia das
crises econOmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos
na redugdo do poder aquisitivo em geral. Além destes riscos, o Fundo estara sujeito, entre
outros, aos riscos adicionais associados a: demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;
competitividade do setor imobiliario; regulamentagdo do setor imobiliario; e tributacéo
relacionada ao setor imobiliario.

Risco de restricdo na negociagao: Alguns titulos e valores mobiliarios que compdem a
carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de negociacao.
Essas restricbes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na participagdo nas
operagdes e nas flutuagdbes maximas de prego, dentre outros. Em situagdes onde tais
restricoes estdo sendo aplicadas, as condi¢des para negociagcédo dos ativos da carteira, bem
como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Inexisténcia de rendimento predeterminado: O Fundo nao tem histérico de operagdes nem
registro de rendimentos determinados. E incerto se o Fundo gerara algum rendimento dos
seus investimentos a seus cotistas.

Risco relativo a rentabilidade do investimento: O investimento em cotas do Fundo é uma
aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das
cotas dependera do resultado da administracdo e do desempenho dos investimentos
realizados pelo Fundo. No caso em questéo, os valores a serem distribuidos aos cotistas
dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera da exploragdo comercial do
empreendimento objeto de investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas no
regulamento para a manuten¢ao do Fundo. Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de
resultados que lhes serdo pagos a partir da percepgéao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos
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locatarios das unidades autbnomas do empreendimento, assim como pelos resultados obtidos
pela venda e/ou rentabilidade das referidas unidades do empreendimento.

Risco decorrente da precificagao dos ativos: O valor dos ativos que integram a carteira do
Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacbes de pregos, cotacbes de
mercado e eventuais avaliagdes realizadas de acordo com a regulamentacao aplicavel e/ou
com o regulamento e este prospecto definitivo. Essas flutuagdes tenderdo a ser maiores em
virtude de o Fundo poder aplicar seus recursos em titulos, valores mobiliarios e ativos de longo
prazo e/ou de baixa liquidez. Em caso de queda do valor dos ativos, o patriménio do Fundo
pode ser afetado negativamente. A queda nos precos dos ativos integrantes da carteira do
Fundo pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que nao se estenda por
periodos longos e/ou indeterminados. A precificagdo dos ativos de liquidez do Fundo sera
realizada conforme critérios e procedimentos para registro e avaliacdo dos titulos e valores
mobiliarios e outros instrumentos operacionais definidos nos termos da legislagao aplicavel.
Esses critérios de avaliagao, tais como a marcagao a mercado, poderao causar variagcbes nos
valores dos ativos, titulos e valores mobiliarios que compdem a carteira do Fundo e podera
resultar em reducéo dos valores das cotas.

Risco de alteragdao da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas: A legislacao
aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas n&o se
limitando, a legislagdo tributaria, legislagdo de cambio e legislagdo que regula os
investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, estdo sujeitas a
alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem
como as condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das cotas do Fundo,
incluindo as regras de fechamento de cambio e remessas de recursos aos paises
estrangeiros.

Ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forga maior: A ocorréncia de casos fortuitos e
eventos de forca maior relacionados ao empreendimento podem impactar as atividades do
Fundo. Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragédo do empreendimento integrante
de sua carteira estado sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos
e eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios
relacionados ao empreendimento. Portanto, os resultados do Fundo est&o sujeitos a situacdes
atipicas, que poderédo gerar perdas ao Fundo e aos cotistas.

Perdas nao cobertas pelos seguros contratados: Perdas ndo cobertas pelos seguros
contratados em relagdo aos ativos imobiliarios, notadamente o empreendimento, bem como
descumprimento das obrigagbdes pela companhia seguradora, poderao resultar em prejuizos
ao Fundo, causando efeitos adversos aos cotistas.

O empreendimento podera ser objeto de seguro, contratado pelo(s) locatario(s) com relagao
a(s) unidade(s) autbnoma(s) do empreendimento, dentro das praticas usuais de mercado, que
protegerdo os ativos imobiliarios do Fundo contra a ocorréncia de sinistros. Nao se pode
garantir que o(s) locatario(s) contratara(ao) e mantera(ao) contratada(s) apdlice(s) de
seguro(s) para a(s) unidade(s) unidade(s) autbnoma(s) do empreendimento e, ainda, que o
valor segurado sera suficiente para proteger o empreendimento de perdas relevantes. Ha,
inclusive, determinados tipos de perdas que nao estardo cobertas pelas apdlices, tais como
atos de terrorismo, guerras e/ou revolugoes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e
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podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu

desempenho operacional.

Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagao a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o0 que podera ocasionar efeitos adversos em sua
condicao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos ativos imobiliarios
segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de

pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida.

Intervencgao ou liquidagao do custodiante: O Fundo tera conta corrente no custodiante. Na
hipétese de intervengao ou liquidacéo extrajudicial deste, ha possibilidade de os recursos ali
depositados serem bloqueados e somente por via judicial serem recuperados para o Fundo,

0 que afetaria sua rentabilidade e poderia leva-lo a perder parte do seu patrimdnio.

Alteracao do regulamento: O regulamento pode ser alterado, independentemente da
assembleia geral de cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, em consequéncia de normas
legais ou regulamentares, por determinagao da CVM ou por deliberagao da assembleia geral
de cotistas. Tais alteragdes poderao afetar o modo de operacido do Fundo e acarretar perdas

patrimoniais aos cotistas.

Maior influéncia do cotista majoritario nas decisées do Fundo: O regulamento do Fundo
nao estabelece limite a propriedade de cotas emitidas pelo Fundo por um unico investidor.
Cada cota confere ao seu titular o direito a 1 (um) voto nas deliberagbes tomadas pela
assembleia geral de cotistas. Assim, dependendo do numero de cotas detidas, podera existir
cotista que tera mais capacidade de influenciar as decisdes da assembleia geral de cotistas
do que os demais. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo
cotista majoritario em fungédo de seus interesses exclusivos em prejuizo do Fundo e/ou dos

cotistas minoritarios.

Quérum de aprovagao qualificado: Nas assembleias gerais de cotistas, as deliberagbes
relativas a algumas matérias, previstas no Artigo 55 do Regulamento, dependerédo de
aprovagao de cotistas que representem, no minimo, a maioria das cotas emitidas, e que
pertencam a cotistas aptos a votar na assembleia geral de cotistas. Neste sentido, as matérias
de competéncias da assembleia geral de cotistas cuja deliberacdo dependam de quérum
qualificado, poderao nao ser aprovadas caso nao estejam presentes na reunidao quantidade
suficiente de cotistas, acarretando eventuais prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos

cotistas.

Risco do Fundo nao ser constituido: O Fundo sera liquidado caso a totalidade das cotas

da oferta ndo seja distribuida até o final do periodo de distribuigao.

Outros riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos ao controle do administrador e/ou gestor, tais como moratdria,
inadimplemento de pagamentos, alteragéo na politica monetaria ou fiscal aplicavel ao Fundo,

0s quais poderao causar prejuizos para o Fundo e para os cotistas.

Pégina3 5



ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE ILIMITADA
CNPJ: 36.885.989/0001-05

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

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Notas explicativas as demonstra¢ées financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

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

b) Controles relacionados aos riscos

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e

aplicacoes.

Nao 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 hatureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas n&o se limitando, a variagdes
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 aplicagbes

integrantes da carteira do Fundo.

10. Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo podera realizar operagbes com derivativos para fins de protecao patrimonial, cuja

exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024, o Fundo ndo realizou

transagdes com instrumentos financeiros derivativos.

11. Patrimonio liquido

As cotas sao escriturais, nominativas e correspondem a fragdes do patriménio do Fundo,

conferindo direitos e obrigagdes aos cotistas, conforme previstos no regulamento.

Em 31 de dezembro de 2025, o patrimbnio liquido do Fundo esta representado por
64.176,754683 cotas escriturais, cujo valor unitario é de R$ 2.122,593886, totalmente

subscritas e integralizadas e integralizadas, perfazendo o montante total de R$ 144.391.

Em 31 de dezembro de 2024, o patrimbnio liquido do Fundo esta representado por
54.185,062985 cotas escriturais, cujo valor unitario é de R$ 2.630,201196, totalmente

subscritas e integralizadas e integralizadas, perfazendo o montante total de R$ 142.518.

12. Evolugao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variagao da cota e patriménio liquido médio no foram

a seguinte:
Rentabilidade Patriménio
Exercicio Valor da cota (%) liquido médio
Exercicio findo em 31/12/2025 2.122,593886 (18,03%) 145.712
Exercicio findo em 31/12/2024 2.630,201196 (3,30%) 141.257

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
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13.

a)

b)

Emissoées, amortizacoes e resgates de cotas
Emissodes e integralizag6es de cotas

O patriménio inicial minimo para funcionamento do Fundo é de R$ 80.000 No ambito da
Primeira Oferta, serao emitidas 8.000 (oito mil) cotas da primeira oferta, pelo valor de emissao
de R$ 1.000,00 (mil reais) cada, totalizando uma emissao de até R$ 80.000.. As cotas da
Primeira Oferta serédo objeto de dispensa de registro, nos termos do art. 8° da Resolug¢ao 160.

Apds a primeira oferta, a emissao de novas cotas e a realizagao de ofertas subsequentes
somente poderdo ocorrer mediante aprovacdo da Assembleia Especial de Cotistas, nos
termos do regulamento. As novas cotas assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das cotas ja existentes. O valor de emissao das novas cotas sera aprovado pela Assembleia
especial de cotistas que ira deliberar sobre a emissdo de novas cotas, sujeito, ainda, ao
disposto no regulamento.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento da politica de investimento do Fundo, a
gestora, a seu exclusivo critério, podera realizar emissdes de novas cotas por meio de ofertas
subsequentes, sem necessidade de aprovacao em Assembleia de Cotistas, desde que dentro
do limite do capital autorizado.

Na hipotese de emissédo de novas cotas dentro do limite do capital autorizado, o prego de
emissao das novas cotas objeto da respectiva oferta subsequente sera fixado pela gestor

As cotas deverao ser (i) integralizadas em moeda corrente nacional, por meio de transferéncia
eletrbnica disponivel TED diretamente em nome da Classe ou através do Moddulo de
Distribuicao de Ativos MDA, administrado e operacionalizado pela B3, caso sejam
depositadas em mercado por ela administrado; (ii) ativos nao liquidos também serdo
admitidos.

No exercicio findo de 31 de dezembro de 2025 houve emissdo de 9.991,691699 cotas no
montante de R$ 25.686.

No exercicio findo de 31 de dezembro de 2024 houve emissao de 8.783,449026 cotas no
montante de R$ 24.330

Amortizagoes e resgates de cotas

N&o havera resgate de cotas, a ndo ser pelo término do prazo de duragdo ou de liquidagéo
antecipada da classe, observados os procedimentos definidos no regulamento do Fundo. A
Administradora podera realizar amortizagdes extraordinarias, a seu exclusivo critério, levando
em consideragao os investimentos e despesas previstos para o Fundo e as receitas auferidas
no periodo.

A amortizagdo sera determinada pela gestora a administradora e/ou pela assembleia de
cotistas, conforme o caso, observadas as regras previstas no regulamento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, houve amortizagado de cotas no valor de
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14.

15.

b)

R$2.150 (R$550 em 2024).
Negociacao de cotas

As cotas poderdo ser negociadas no mercado secundario junto a B3, em mercado de bolsa
ou balcao organizado. Apenas poderdo ser negociadas no mercado secundario as cotas
devidamente integralizadas pelos cotistas, em conformidade com os boletins de subscri¢ao,
sendo vedada a negociagao das cotas subscritas, mas n&o integralizadas.

Politica de distribuicdo de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sao incorporados
diariamente ao seu patrimonio sob a forma de valorizagao de cotas.

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

O Fundo podera, a critério do administrador, levantar balango 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 n&o distribuido como
antecipacgao sera pago com base nos balangos semestrais acima referidos.

A primeira distribuicdo de rendimentos, se devida, ocorrera em, no maximo, 6 meses apos a
data em que houver ocorrido a integralizacdo das ultimas cotas da primeira emissdo do
Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 o Fundo ndo distribuiu rendimentos em
funcao de nao ter auferido lucro caixa.

No exercicio findo em 2024, houve distribuicdo de resultados no montante de R$ 2.000
Custoddia e tesouraria

Prestadores de servigos ao Fundo

Administracao: ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: Giaa Investimentos Gestora de Recursos Ltda

Custodia: ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituragao de cotas: ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Custodia dos titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimento s&o escriturais e seu controle € mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos.
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16.

a)

b)

Encargos do Fundo
Taxa de administracao e gestao

Pelos servigos de administracao sera devida pelo Fundo a administradora o valor equivalente
ao valor fixo mensal de R$ 12 sendo que o célculo da taxa de administragdo levara em conta
a quantidade efetiva de dias Uteis de cada més e tera como base um ano de 252 dias uteis.

Pelos servicos de gestao sera devida pelo Fundo a Gestora o valor equivalente ao valor fixo
mensal de R$ 13, acrescido do percentual equivalente a 0,004% ao més sobre o valor do
patrimbnio liquido do Fundo, sendo que o calculo da taxa de gestdo levara em conta a
quantidade efetiva de dias uteis de cada més e tera como base um ano de 252 dias Uteis

Pelos servigos de custddia sera devida pelo Fundo ao custodiante o valor equivalente ao valor
fixo mensal de R$ 500,00 (quinhentos reais), sendo que o calculo da taxa de maxima de
custodia levara em conta a quantidade efetiva de dias Uteis de cada més e tera como base
um ano de 252 dias uteis.

O valor da taxa maxima sera atualizado anualmente, considerando a variagdo positiva do
indice de pregos ao consumidor, que é medido més a més pelo IBGE IPCA.

N&o serdo cobradas dos cotistas do Fundo quaisquer outras taxas, tais como taxa de ingresso
el/ou saida.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 houve despesas com taxa de administracao
e gestdo no valor de R$ 34 e R$ 43, (R$ 326 e R$ 1), respectivamente.

Encargos debitado do Fundo

Os encargos debitados do Fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio liquido médio,
foram os seguintes:

31/12/2025 31/12/2024
Despesas Valores % PL Médio Valores % PL Médio
Despesa com consultoria (74) (0,05%) - (0,00%
Taxa de administracao (34) (0,02%) (326) (0,23%)
Taxa de gestado (43) (0,03%) (1) (0,00%
Despesas com auditoria (16) (0,01%) (12) (0,01%)
Taxa de custddia - - (1) (0,00%
Despesa com consultoria juridica - - (23) (0,02%)
Taxa de fiscalizagdo CVM (5) - (20) (0,01%)
Despesas de impostos - - (7) (0,00%
Demandas judiciais - - - (0,00%
Despesas cartorarias - - (1) (0,00%
Outras despesas operacionais (260) (0,18%) (5) (0,00%
Total (432) (0,29%) (396) (0,27%)

O patrimonio liqguido médio para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 foi de R$
145.712 (R$ 141.257 em 2024).
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17. Politica de divulgagao de informacdes

O administrador deve prestar as seguintes informagdes peridédicas sobre o Fundo, nos termos

do artigo 36 do Anexo Normativo Il da RCVM 175/22:

(i) Mensalmente, até 15 dias apos o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo

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

(i)  Trimestralmente, até 45 dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletrénico, cujo conteudo reflita o Suplemento J do Anexo Normativo Ill da RCVM 175;

(i)  Anualmente, até 90 dias apos o encerramento do exercicio:

a) as demonstracbes contabeis auditadas, acompanhadas do relatério do auditor

independente;

b) o formulario eletrénico cujo conteudo reflita 0 Suplemento K do Anexo Normativo I

da RCVM 175;
(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;
(v) Até 08 dias ap0s sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordinaria; e

(vi) No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral

ordinaria.

18. Outros servigos prestados pelo auditor independente

A administradora, ndo contratou servicos dos auditores independentes relacionados ao
Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que
principalmente determinam que o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer

fungbes gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.

19. Demandas judiciais

Nao 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.
20. Legislagao Tributaria

a) Tributagdo do Fundo

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrugdo 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 imobiliario, em aplicagbes 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 aplicagées financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a

aliquota de 20% (vinte por cento).
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21,

22,

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas
a negociagao 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.

Transagoes 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® 16
o Fundo possui as seguintes transagdes com partes relacionadas:

Cotas de fundos

A administradora do Fundo também é administradora do seguinte fundo investido:
* ID RF Fundo de Investimento Financeiro Renda Fixa Longo Prazo.

Alteragoes estatutarias

Em 27 de outubro de 2025, por meio da Assembleia Geral Extraordinaria, houve deliberacao
e aprovagao das seguintes matérias:

v' a alteragdo da denominacgdo social do Fundo, retirando o sufixo “Responsabilidade
llimitada", a qual passara a ser "Abel 33 Fundo de Investimento Imobiliario”, visto nao
haver necessidade regulatéria de referido sufixo

v' ainclusdo no regulamento do Fundo ("Regulamento”) da consultora imobiliaria Viroto
Servicos Especializados Ltda.,a qual presta os servigos de consultoria imobiliaria ao
Fundo desde 02 de janeiro de 2022, conforme contrato de prestacéo de servigos
celebrado entre a Consultora Imobiliaria e o Fundo, declarando, ainda, os presentes
que estao de acordo com referida contratacao desde referida data;

v' aalteragado do Regulamento do Fundo, bem como do anexo descritivo da classe Unica
de cotas ("Anexo” e “Classe"), em linha com o disposto no contrato celebrado entre a
Consultora Imobiliaria e o Fundo, visando: (a) fazer constar a remuneragao acordada
com a Consultora Imobiliaria no respectivo contrato de consultoria celebrado, sendo a
remuneragdo equivalente ao valor fixo de R$ 15 mensais; e (b) prever as demais
alteragdes redacionais necessarias no regulamento para tanto

v a alteragdo do capitulo VII do Anexo, o qual descreve as taxas de remuneragao dos
prestadores de servico do Fundo, tais como, Administradora, Gestora, Consultora
Imobiliaria, distribuidora e custodiante do Fundo, que passara a viger da seguinte
maneira; e

v'aconsolidagao do regulamento do Fundo, conforme minuta anexa a este instrumento,
contemplando todas as disposi¢des acima aprovadas, bem como as demais
alteracdes redacionais necessarias.

Em 13 de outubro de 2025, por meio da ata de rerratificagdo da assembleia geral de cotistas,
houve deliberacdo e aprovacao da retificacdo da deliberacdo “1” da Ata de Assembleia,
passando a viger com a seguinte redacao:os cotistas aprovaram a substituicido da atual
administradora, custodiante, controladora, escrituradora, distribuidora do fundo pela nova

Pégina4‘ 1



ABEL 33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE ILIMITADA
CNPJ: 36.885.989/0001-05

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

CNPJ: 16.695.922/0001-09

Notas explicativas as demonstra¢ées financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e de 2024

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

administradora estabelecendo-se para fins de auditoria a data de fechamento das cotas no
dia 01 de outubro de 2025, e data de abertura na nova administradora no dia 02 de outubro
de 2025, o qual, por meio de seus representantes legais ao final assinados, declarou aceitar
desempenhar as funcdes de administrador fiduciario do Fundo, de acordo com as premissas
contidas na presente ata a seguir e na legislagdo vigente.”; e a ratificagdo das demais
deliberagdes tomadas na ata de assembleia.

Em 24 de setembro de 2025, por meio da assembleia geral de cotistas, houve deliberacao e
aprovacgao das seguintes matérias:

v

os cotistas aprovaram a substituicdo da atual administradora Reag Trust Distribuidora
de Titulos e Valores Mobiliarios S.A , custodiante, controladora, escrituradora,
distribuidora do Fundo pela nova administradora ID Corretora de Titulos e Valores
estabelecendo-se para fins de auditoria a data de fechamento das cotas no dia 26 de
setembro de 2025, e data de abertura na nova administradora no dia 29 de setembro
de 2025, o qual, por meio de seus representantes legais ao final assinados, declarou
aceitar desempenhar as fungdes de administrador fiduciario do Fundo, de acordo com
as premissas contidas na presente ata a seguir e na legislacao vigente;

a nova administradora assume também a distribuicdo das cotas do Fundo, a partir da
data da transferéncia.

a nova administradora, assume, a partir da data da transferéncia, a fungdo de
escrituradora e controladoria de ativo e passivo e custodia;

os cotistas aprovaram a substituicido da atual gestora pela nova gestora na data de
transferéncia;

a administradora assume a responsabilidade por transferir, na data da transferéncia,
a totalidade dos ativos financeiros, valores mobiliarios e valores em caixa detidos pelo
Fundo, se houver, considerando o valor da cota de fechamento, deduzida a taxa de
administracdo eventualmente pendente de pagamento, se existir, e as demais
despesas devidas pelo Fundo até a data de transferéncia, inclusive, calculadas de
forma pro rata temporis, considerando o numero de dias uteis até a data de
transferéncia, inclusive, que serao pagas a administradora ou a quem for devido tal
pagamento até a data de transferéncia;

compete a nova administradora (i) confirmar, no sistema de recebimento de
informagdes da CVM, que passara a exercer as atividades de administragao do Fundo,
téo logo a administradora faga a disponibilizagédo do Fundo perante a CVM; (ii) postar,
no sistema de envio de documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores, todos os documentos relativos a referida transferéncia, inclusive o
exemplar do novo regulamento do Fundo, consolidando as alteragdes efetuadas,
conforme anexo a Ata, e o prospecto;

o cotista neste ato aprova todos os atos de administracdo do Fundo praticados pela
administradora no periodo em que esteve sob sua administracdo até a data da
transferéncia, dando-lhe ampla, total e irrestrita quitacao;

competira a administradora, ainda, enviar ao cotista do Fundo, no prazo regulamentar,
documento contendo as informagdes sobre os rendimentos auferidos no ano civil até
a data da transferéncia, bem como outros documentos que devam ser enviados ao
cotista do Fundo nos termos da regulamentag&o em vigor, tais como extrato mensal,
considerando o periodo em que o Fundo esteve sob sua administragao, informe de
rendimentos (se aplicavel), dentre outros exigidos pela legislagao;

decidiram os presentes que todas as despesas legalmente atribuidas ao Fundo,
inclusive as despesas e honorarios relativos a auditoria da transferéncia e as
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23.

demonstragdes contabeis e contas do Fundo, e incorridas até a data da transferéncia,
deverdo ser provisionadas e debitadas do Fundo até aquela data e, se ainda nao
tiverem sido pagas, correrdo por conta do Fundo e serdo pagas mediante solicitagao
e comprovagao da administradora perante a nova administradora, o qual providenciara
0s pagamentos com base na documentagéo apresentada;

v a administradora permanecera responsavel, perante os Cotistas e 6rgaos
fiscalizadores e reguladores, por todos os atos por ele praticados e/ou originados na
administracao do fundo até a data de transferéncia; e

v/ aprovacgao da contratacdo de auditor independente, devidamente habilitado para tanto,
para a prestacao dos servigos de auditoria do periodo compreendido entre 0 seu ultimo
Balanco Patrimonial até a data de transferéncia dos servicos de administracao,
custddia, gestao, controladoria, distribui¢cdo e escrituragdo do Fundo.

Em 19 de setembro de 2025, por meio da Assembleia Extraordinaria de Cotistas, houve
deliberacdo e aprovagdo da amortizagdo de cotas do Fundo no valor bruto de R$ 1.900 a ser
realizada em até 5 dias uteis, permanecendo inalterado o numero de cotas emitidas pelo
Fundo.

Em 10 de margo de 2025, por meio da assembleia geral extraordinaria de cotistas, houve
deliberacdo e aprovacgéo das seguintes matérias:

v' a substituicdo da gestora do Fundo, com os servigos essenciais de gestdo passando
a ser prestados pela Reag Portfolio Solutions Ltda.;

v"aconsolidagao do regulamento do Fundo, para contemplar a alteragdo decorrente da
aprovacéao do item “1” da ordem do dia desta assembleia;

v/ aaprovagdo que a parcela do patrimonio que, temporariamente, nao estiver aplicada
em ativos imobiliarios, pode ser aplicada em cotas dos fundos Reag Referenciado Di
Cash Il Fundo de Investimento Renda Fixa e Money Market Fundo de Investimento
Renda Fixa, ambos geridos por entidades relacionadas a administradora e/ou a
gestora do Fundo, ficando tais atos, nos termos do artigo 31, inciso V, do Anexo
Normativo Il da Resolugdo CVM n° 175/22, expressamente aprovados, observando-
se, entretanto, os limites de enquadramento da carteira nos termos do regulamento do
Fundo, aprovar a ratificacao dos atos praticados pela gestora/administradora até a
presente data envolvendo aplicagbes nos termos acima; e

v' aautorizagdo para que a administradora do Fundo pratique todos os atos necessarios
a efetivagéo das deliberagoes.

Em 20 de janeiro de 2025, por meio da Assembleia Extraordinaria de Cotistas, houve
deliberagdo e aprovagdo da amortizagdo de cotas do Fundo no valor bruto de R$ 250 a ser
realizada em até 5 dias uteis, permanecendo inalterado o numero de cotas emitidas pelo
Fundo.

Eventos subsequentes

Em 12 de fevereiro de 2026, por meio da assembleia geral extraordinaria, houve
deliberagao e aprovagao da amortizagao parcial extraordinaria (principal mais juros) das cotas
do Fundo, no valor de R$3.550 liquidos, permanecendo inalterado o numero de cotas
emitidas, mediante disponibilidade de caixa do fundo, a amortizacao e respectiva liquidacao
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ocorrera até a data do dia 18 de fevereiro de 2026 (até D+4), e em relacéo a data de cotizacéo,
devera ser considerada a data de fechamento imediatamente anterior & data de pagamento

(D-2 em relagao a liquidagao); e

Em 15 de janeiro de 2026, por meio da assembleia geral extraordinaria, houve
deliberacgao e aprovagao da amortizagao parcial extraordinaria (principal mais juros) das cotas
do Fundo, no valor de R$ 90 liquidos, permanecendo inalterado o nimero de cotas emitidas,
mediante disponibilidade de caixa do fundo, a amortizacao e respectiva liquidagcao ocorrera
até a data do dia 21 de janeiro de 2026 (até D+6), e em relacéo a data de cotizacao, devera
ser considerada a data de fechamento imediatamente anterior a data de pagamento (D-2 em

relacdo a liquidagao).

Em 07 de janeiro de 2026, por meio da assembleia geral extraordinaria de cotistas, houve
deliberacao e aprovagao da amortizagéo parcial extraordinaria (principal mais juros) das cotas
do Fundo, no valor de R$ 10 liquidos, permanecendo inalterado o nimero de cotas emitidas,
mediante disponibilidade de caixa do Fundo, a amortizacéo e respectiva liquidagdo ocorrera
até a data do dia 13 de janeiro de 2026, e em relagdo a data de cotizagdo, devera ser

considerada a data de fechamento imediatamente anterior a data de pagamento.

24. Diretor e contador

David Rosset Igor de Carvalho Pimenta Fernandes

Diretor Contador CRC RJ - 124459/0
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