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Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demonstra¢cdes Financeiras

Aos

Cotistas e Administrador do

Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Séo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Global Apartamentos Fundo de Investimento
Imobiliario Responsabilidade Limitada (“Fundo”), que compreendem a demonstracao da
posicao financeira em 31 de dezembro de 2025, e as respectivas demonstracdes do resultado,
das mutagfes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa, para o exercicio findo nessa data,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e
outras informac0des elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢cado patrimonial e financeira do Global Apartamentos
Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada em 31 de dezembro de
2025, o desempenho de suas operagdes e seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de
Investimento Imobiliario regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniéo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstractes
financeiras”. Somos independentes em relagao ao Fundo e sua Administradora, de acordo com
os principios éticos relevantes previstos no Codigo 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. Acreditamos que a evidéncia
de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragc@es financeiras como um todo e na
formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, nao
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Valor justo das propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo reconheceu nas demonstracfes financeiras ativos
classificados como propriedades para investimento, no valor de R$ 167.235, correspondente a
140,88% de seu patrimoénio liquido. Esses investimentos sdo mensurados ao valor justo, obtido
por meio de laudo de avaliacdo econémico-financeira elaborado por avaliador independente.
O célculo do valor justo envolve, dentre outros aspectos, dados e premissas relevantes, além
do uso significativo de julgamentos. Considerando a relevancia desses investimentos em
relacdo ao patrimonio liquido do Fundo e seu impacto na mensuracao do valor das cotas, a
existéncia e a mensuracao desses investimentos foram consideradas um principal assunto de
auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria sobre as propriedades para investimento incluiram, mas
nao foram limitados a:

¢ Entendimento das politicas e metodologias adotadas pela Administradora do Fundo;

¢ Analise da titularidade dos investimentos, por meio do confronto com documentos
comprobatorios e informagdes externas disponibilizadas pela Administradora;

e Avaliagéo, por meio de nossos especialistas em finangas corporativas, da razoabilidade
e da consisténcia dos dados e premissas utilizados na elaboracdo dos laudos de
avaliacao;

e Analise, por meio de nossos especialistas em finangas corporativas, da adequacao dos
calculos matematicos incluidos nos laudos de avaliacéo;

e Avaliacéo das divulgacbes apresentadas nas demonstracdes financeiras do Fundo.

Com base nos procedimentos de auditoria efetuados sobre as propriedades para investimento,
consideramos que o0s critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo para a
apuragao e o registro dessas propriedades sdo aceitaveis no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos

As demonstracdes financeiras do Fundo, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2024, apresentadas para fins de comparagcdo, foram examinadas por outro auditor
independente, que emitiu relatério sem modificagéo de opinidao, datado de 28 de margo de 2025.

Responsabilidades da administracéo e da governanca pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacédo das
demonstragdes financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimento regulamentados pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM),
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de
demonstracgdes financeiras livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.
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Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é responsével,
dentro das prerrogativas previstas na regulamentacdo da Comissao de Valores Mobiliarios
(CVM), pela avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, 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
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operac¢fes, ou hdo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac@es financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas
em conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel
de seguranca, mas, ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes
existentes. As distor¢bes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisfes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco
de ndo deteccdo de distorcdo relevante resultante de fraude é maior do que o
proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,

conluio, falsificacdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com
0 objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracéao.




RSM

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar divida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso
relatorio de auditoria para as respectivas divulgacées nas demonstracdes financeiras
ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de
nosso relatério. Todavia, eventos ou condicdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais
se manterem em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracfes
financeiras, inclusive as divulgacgdes, e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transagdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance
e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacfes significativas de auditoria,
inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido
identificadas durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com
as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e
comunicamos todos 0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas
salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo a administracdo do Fundo, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes
financeiras do periodo corrente e que, dessa maneira, constituem 0s principais assuntos de
auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou
regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em NOSSO
relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 23 de marco de 2026.
RSM ACAL AUDITORES INDEPENDENTES S/S
CRC - RJ —4080/0-9

Josias Pereira Cardoso

Contador — CRC-RJ - 115.515/0-1




Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 40.886.521/0001-02

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balangos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

Ativo Notas 31/12/2025 % PL 31/12/2024 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa
Disponibilidades 4 - 0,00% - 0,00%
- 0,00% - 0,00%
Titulos e valores mobiliarios
Cotas de fundo de renda fixa 5 2.225 1,87% 2.531 2,25%
2.225 1,87% 2.531 2,25%
Valores a receber
Valores a receber - venda de iméveis - 0,00% 1.705 1,52%
Qutros créditos - caugao de locagao imobiliaria 6 2.751 2,32% 1.803 1,60%
2.751 2,32% 3.508 3,12%
4.976 4,19% 6.039 5,37%
Nao circulante
Investimento
Propriedades para investimento 8
Iméveis acabados 120.965 101,90% 122.635 109,16%
Ajuste de avaliagao ao valor justo 46.270 38,98% 38.554 34,32%
167.235 140,88% 161.189 143,48%
Total do ativo 172.211 145,07% 167.228 148,85%
Passivo Notas 31/12/2025 % PL 31/12/2024 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 18 1.118 0,94% 2.196 1,95%
Taxa de administragéo e gestéo 11 e16 129 0,11% 122 0,11%
Auditoria e custodia 35 0,03% 38 0,03%
Provisdes e contas a pagar 255 0,21% 348 0,31%
Obrigagbes por securitizagdes de recebiveis 9 9.456 7.97% 3.118 2,78%
Provisdo de amortizag&o a pagar - 0,00% 595 0,53%
10.993 9,26% 6.417 5,71%
Nao circulante
Exigivel ao longo prazo
Obrigagdes por securitizagdes de recebiveis 9 42.552 35,84% 48.517 43,19%
(- ) Custos de estruturagao de securitizagao de recebiveis (41) (0,03%) (49) (0,05%)
42.511 35,81% 48.468 43,14%
Total do passivo 53.504 45,07% 54.885 48,85%
Patrimonio liquido
Cotas integralizadas 86.380 72,770% 86.380  76,890%
Amortizagdo de cotas (950) (0,80%) (950) (0,85%)
Distribuicdo de rendimentos a cotistas (12.813) (10,79%) (8.999) (8,01%)
Lucros acumulados 46.090 38,820% 35.912 31,970%
Total do patriménio liquido 10 118.707 100,00% 112.343 100,00%
Total do passivo e patrimoénio liquido 172.211 145,07% 167.228 148,85%

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.



Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

(anteriormente denominado Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 40.886.521/0001-02

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstrag¢oes do resultado
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis

Receitas de multa e juros sobre aluguéis
Rendimentos sobre aplicacdes em garantia

Propriedades para investimento
Lucro na venda de iméveis
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Despesas de juros e atualizagdo monetaria de aquisicao de iméveis
Despesas de captagédo com securitizagbes
Despesas de atualizagao monetaria por obrigacdes com captagao de recursos

Despesas de propriedades para investimento

Despesas de tributos municipais e federais

Despesas de condominio

Despesas de comissoes

Outras receitas (despesas) de propriedades para investimento

Resultado liquido de propriedades para investimento
Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros

Receitas de cotas de fundo de renda fixa

Receitas de operagdes compromissadas

Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Taxa de administragéo e gestao
Despesas de auditoria e custddia
Despesa de consultoria

Despesas de emolumentos e cartorios
Taxa de fiscalizagdo da CVM

Outras receitas (despesas) operacionais

Lucro liquido do exercicio
Quantidade de cotas em circulagao

Lucro por cota - R$
Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.

Notas 31112/2025  31/12/2024
7 8.711 9.506
7 20 -
6 - 19

8.731 9.525
8 1.145 1.760
8 7.716 5.937
8.861 7.697
(7) (8)
9 (5.769) (5.710)
(5.776) (5.718)

11 (12) (10)
1 3) (38)
11 (158) (308)
1 (49) (56)
(222) (412)

11.594 11.092

11.594 11.092

5 202 %
- 8
5 (46) 1)
156 81

11e16 (1.504) (1.467)
1 (136) (145)
11 (36) (30)
1 (1) -
11 (20) (20)
1 125 (108)

(1.572) (1.770)
10.178 9.403
863.800 863.800
11,78 10,89
137,42 130,06




Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

(anteriormente denominado Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 40.886.521/0001-02

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragao das mutagdes do patriménio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

Cotas Distribuicao de Amortizagao de Lucros Patrimonio
Notas integralizadas rendimentos cotas acumulados liquido
Saldos em 31 de dezembro de 2023 86.380 (4.405) - 26.509 108.484
Distribuicdo de rendimentos 18 (4.594) - - (4.594)
Amortizagdo de cotas 10 - - (950) - (950)
Lucro liquido do exercicio - - 9.403 9.403
Saldos em 31 de dezembro de 2024 10 86.380 (8.999) (950) 35.912 112.343
Lucro liquido do exercicio - - 10.178 10.178
Distribuicdo de rendimentos 18 (3.814) - - (3.814)
Saldos em 31 de dezembro de 2025 10 86.380 (12.813) (950) 46.090 118.707

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.



Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 40.886.521/0001-02

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto)
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

31/12/2025 31/12/2024
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis 8.711 9.506
Recebimento de receitas de multas e juros sobre aluguéis 20 -
Recebimento de outros ativos financeiros - 8
Recebimento (pagamento) de depdsito em garantia (948) (1.259)
Pagamento de despesas de consultoria (29) (30)
Pagamento de despesas de condominio (3) (38)
Pagamento de despesas de comissao (158) (243)
Pagamento de despesas de auditoria e custodia (139) (143)
Pagamento de tributos municipais e federais (12) (10)
Pagamento de taxa de administragdo e gestéo (1.496) (1.456)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM (20) (20)
Pagamento de despesas de consultoria juridica (25) (23)
Pagamentos de IR referente a renda fixa (46) (21)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais - (130)
Caixa liquido das atividades operacionais 5.855 6.141
Fluxo de caixa das atividades de investimentos
(Aplicagao) resgate de cotas de fundo de renda fixa 508 (1.503)
Recebimento por venda de imdveis 4.520 4.329
Custos incrementais imdveis para renda - (9)
Caixa liquido das atividades de investimentos 5.028 2.817
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Recebimento de integralizagbes de cotas - -
Amortizagado de cotas (595) (355)
Pagamento de distribuigdo de dividendos (4.892) (3.102)
Pagamento de custos de estruturacao de captagao de recursos - -
Pagamento de amortizagao e juros por obrigagao de captagao de recursos (5.396) (5.502)
Caixa liquido das atividades de financiamentos (10.883) (8.959)
Variacgao liquida de caixa e equivalentes de caixa - (1)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio - 1
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio - -
Reconciliagdo do lucro com o caixa liquido das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio 10.178 9.403
Receitas de cotas de fundo de renda fixa (202) (94)
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (7.716) (5.937)
Despesas de captacado com securitizagdes 7 8
Despesas de atualizagdo monetaria por obrigagbes com captagéo de recursos 5.769 5.710
Prejuizo na venda de iméveis para renda (1.145) (1.760)
Variagbes de contas ativas relacionadas com receitas (948) (1.259)
Variagdes de contas passivas relacionadas com despesas (88) 70
Caixa liquido das atividades operacionais 5.855 6.141

As notas explicativas sado parte integrante das demonstragées financeiras.



Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade

Limitada
(anteriormente denominado Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario)

(CNPJ n2 40.886.521/0001-02)
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n© 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administragdo as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

1. Contexto operacional

O Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
(Fundo), anteriormente denominado Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario, € um
Fundo de Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracao indeterminado, regido por seu regulamento e seus suplementos, pela Lei n? 8.668, pela
Resolucdo CVM 175 e demais disposi¢cbes legais e regulamentares que |he forem aplicaveis. O
Fundo foi constituido em 12 de fevereiro de 2021 e iniciou suas atividades em 18 de margo de 2021.

O Fundo, conforme atual disposigéo e vigéncia da Resolugdo CVM n° 175/22, & considerado como
um Fundo de Classe Unica (“Classe”).

O Fundo tem por objeto proporcionar aos cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas,
conforme Politica de Investimentos abaixo definida, preponderantemente, por meio de
investimentos: (i) na aquisicdo dos imdveis-alvo; (ii) no desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios em geral; e (iii) no investimento em outros ativos. Adicionalmente, o Fundo visa
rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas mediantes: (a) o pagamento de remuneragao
advinda da exploragao dos ativos Imobiliarios do Fundo; (b) o aumento do valor patrimonial das
cotas advindo da valorizagéo dos ativos do Fundo; ou (c) a posterior alienagao, a vista ou a prazo,
dos ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme permitido pelo regulamento do Fundo, pela
lei e disposigbes da CVM.

O Fundo se destina exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos considerados
investidores profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela CVM em vigor.

A gestao de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta
em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos associados ao
Fundo estdo detalhados na Nota no12.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da Lei n®8.668/93 que se
encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N2 1/2014 e nao faz retengdes de
rendimentos que sdo necessarias para pagamento de suas obrigagdes por aquisicdo de imoveis e
pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. A administradora do Fundo
juntamente com o gestor avalia periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com as suas
obrigagbes contraidas e avaliam as necessidades de liquidagdo de algum ativo componente da
carteira ou capitalizagdo do Fundo via oferta (com nova emissao de cotas).

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo ndo tem suas cotas listadas na B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcio.

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 limitada ao valor das cotas subscritas, nos termos do artigo
18 da Resolugado CVM n° 175/22.



Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade

Limitada

(anteriormente denominado Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario)
(CNPJ n2 40.886.521/0001-02)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administragdo as demonstragdes financeiras
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2. Apresentacao e elaboragao das demonstragées financeiras

As demonstracgodes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios, regulamentados pela Instru¢do n°
516/11 e pela Resolugdo n°® 175/22 da CVM, e alteracbes posteriores, e demais orientagoes
emanadas da CVM.

Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacao e determinacao dos valores dos instrumentos financeiros integrantes
da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidagdo desses instrumentos financeiros,
os resultados auferidos poderéo vir a ser diferentes dos estimados.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragbes financeiras. Todas as informagbes financeiras apresentadas em reais foram
apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.

As demonstragbes financeiras em 31 de dezembro de 2025, foram aprovadas pela
administradora do Fundo em 23 de mar¢o de 2026.

3. Principais praticas contabeis
3.1. Julgamentos e estimativas

A elaboragéo das demonstragdes financeiras exige que a administradora efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes
de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

3.2. Classificagao ativos e passivos correntes e nao correntes

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

3.3. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao do fundo sao representados por depdsitos bancarios mantido em
conta corrente da administradora do Fundo.
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3.4. Titulos e Valores Mobiliarios

Compreendem aplicagdes em cotas de fundos de investimento de renda fixa, de curto prazo de alta
liquidez. Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo atualizados diariamente, pelo
valor da cota divulgada pelos respectivos administradores. As valorizagdes e as desvalorizagdes
dos investimentos em cotas de fundo de investimento foram registradas na rubrica de “Receitas de
cotas de fundo de renda fixa”.

3.5. Propriedades para investimento

Iméveis para renda: As aplicagcbes em imdveis para renda (edificagdes, terrenos e benfeitorias)
estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos
de avaliagao elaboradas por entidades profissionais especializadas independente ao gestor e a
administradora com qualificagdo reconhecida e formalmente aprovados pela administradora do
Fundo e pelos cotistas.

Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser vendido ou um passivo liquidado
entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagao, sem que
represente uma operacao forcada.

3.6. Outros ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Sao demonstrados pelos valores de realizagdo e/ ou exigibilidades, incluindo os rendimentos e
encargos incorridos até a data do balango, calculados “pro rata dia”, e quando aplicavel,
o efeito dos ajustes para reduzir o custo de ativos ao seu valor de mercado ou de realizagao,
os saldos realizaveis e exigiveis em até 12 meses sao classificados no ativo e passivo circulantes,
respectivamente.

3.7. Avaliagao do valor recuperavel de ativos (teste de impairment)

A administradora revisa tempestivamente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
se ha eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais, que possam indicar
deterioragcdo ou perda de seu valor recuperavel do imével. Quando estas evidéncias sao
identificadas e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisao para
perdas ajustando o valor contabil liquido do ativo ao seu valor recuperavel, apds a aprovagao em
ata de assembleia de cotistas.

3.8. Instrumentos financeiros

a) Classificagao dos instrumentos financeiros

l. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.
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1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transagéo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sao registrados
ao valor justo por meio do resultado.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragao, nas seguintes categorias:

e Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros
adquiridos com o proposito de geragdo de resultado no curto prazo decorrente de
sua negociacao.

e Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo
seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos contratuais geram, em
datas especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e
dos juros sobre o valor do principal em aberto. Sao classificadas nessa categoria as rendas de
aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.

Ill. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo

Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

° Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

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

) Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracéao

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

IV. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacao

Obrigacdes por securitizagcdes de recebiveis: representam recursos obtidos com o objetivo de
financiar a aquisi¢cdo de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo amortizado,
consoante a taxa contratada.
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b) Mensuracgao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas de
valor justo

l. Mensuracdo dos ativos financeiros

° Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacgao.

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

° Caso nao exista pregco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado
financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser
mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

. Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugdo no
valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento
efetivo por meio da utilizagao da taxa efetiva de juros.

1. Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagao a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacao, adicionados,
conforme o caso, as comissdes € os custos de transacido que, por sua natureza, fagam parte de
seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovacgao de juros.

1. Reconhecimento de variacées de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagéo, sao
reconhecidas na demonstrac&o do resultado, em suas respectivas contas de origem.
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3.9. Partes relacionadas

Para quaisquer transagdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgagao das condi¢des
em que as mesmas transagoes foram efetuadas.

3.10. Apuragao do resultado
E apurado pelo regime contabil da competéncia, que estabelece que as receitas e despesas devam

ser incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos que ocorrerem sempre simultaneamente
quando se correlacionarem independentemente do recebimento ou pagamento.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Compreende o saldo disponivel em conta corrente do fundo cuja finalidade é registrar os
pagamentos e recebimentos oriundos da atividade operacional do Fundo.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, nao havia saldo na conta de caixas e equivalentes de caixa.
5. Titulos e valores mobiliarios

a) Cotas de fundos de renda fixa

O Fundo detém 268.615,20 cotas escriturais e nominativas do fundo investido denominado
Itad Top Renda Fixa Referenciado DI Fundo de Investimento Financeiro da Classe de Investimento
em Cotas Responsabilidade Limitada, administrado pelo Itau Unibanco S.A. (Em 2024 -
349.447,35).

As cotas nao possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento. Sua rentabilidade
€ determinada substancialmente pelo rendimento dos titulos e valores mobiliarios que compde
sua carteira.

Em 31 de dezembro de 2025

Valor de
Administradora mercado % sobre PL
Itau Top Renda Fixa Referenciado DI FIF CIC RL(a) Itau Unibanco 2.225 1,87%
Total 2.225 1,87%
Em 31 de dezembro de 2024
Valor de
Administradora mercado % sobre PL
Itau Top Renda Fixa Referenciado DI FIF CIC RL(a) Itau Unibanco 2.531 2,25%
Total 2.531 2,25%
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a) O Itaua Top Renda Fixa Referenciado DI Fundo de Investimento Financeiro da Classe de
Investimento em Cotas Responsabilidade Limitada, CNPJ: 05.902.521/0001-58,
administrado pelo Itad Unibanco S.A., foi constituido sob a forma de condominio de natureza
especial aberto com prazo de duragao indeterminado, iniciou suas atividades em 26 de janeiro
de 2005 e ao destina-se ao publico em geral, sendo pessoas fisicas e juridicas clientes do
administrador, do gestor ou de controladas, direta ou indiretamente, pelo Itau Unibanco Holding
SA. O objetivo do Fundo € aplicar, no minimo 95% de seus recursos em fundos de investimento
da tipificadas como renda fixa, cujos ativos financeiros componentes de suas respectivas
carteiras, de forma consolidada, sejam compativeis com a classificagao renda fixa referenciado
ao certificado de depdsito interbancario (CDI) ou a taxa Selic.

As demonstragdes financeiras relativas ao exercicio findo em 30 de junho de 2025 foram
devidamente auditadas, com emissao do relatério do auditor independente em 23 de setembro
de 2025, sem modificagdo de opinido.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, foram apropriadas receitas no montante de R$ 202
(em 2024 - R$ 94) registrada na rubrica de “Receitas de cotas de fundo de renda fixa”. O valor do
imposto de renda pago sobre os rendimentos monta R$ 46 (Em 2024 - R$ 21), registrada na rubrica
de “Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa.

6. Outros créditos

Em 31 de dezembro de 2025, valor de R$ 2.751 (em 2024 - R$ 1.803) refere-se ao montante
depositado pelo Fundo na conta da securitizadora para garantia de suas operacgdes, referentes aos
contratos de cessdo de créditos imobiliarios dos iméveis Edificio NYC Berrini e Edificio NUN Itaim
Bibi, firmados em 27 de julho de 2021.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o respectivo saldo, que é aplicado em renda
fixa, ndo rendeu juros (em 2024 — R$ 19 e esta registrado na rubrica de “Receitas sobre depdsito
em garantia”).

7. Aluguéis a receber

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo n&o possui valores a receber de aluguel dos imoveis,
descritos na nota explicativa n2 8.

Devido a caracteristicas das operag¢des imobiliarias, o fundo possui contrato de aluguéis de
apartamentos por temporada, com receitas variaveis e que dependem das demandas de mercado.
As receitas de aluguéis sédo reconhecidas pelo valor da receita efetiva, sobre os quais seréo
realizados os ajustes por competéncia.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo auferiu receita de aluguéis de R$

8.711 (Em 2024 — R$ 9.506), e reconheceu receita de multas e juros sobre aluguéis de R$ 20 (em
2024- zero).
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8. Propriedades para investimento

a) Caracteristicas gerais dos iméveis

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, os imoveis que compdem a carteira do Fundo, dispbéem das

seguintes caracteristicas:

Propriedade

Edificio NYC Berrini

Tipologia do imével

Apartamentos

Descrigado do
Empreendimento

Situado na Rua Sansao Alves dos Santos, n2 56 Edificio NYC Berrini — Cidades
Mongdes, Sdo Paulo/SP com acesso através da Marginal Pinheiros, Avenida Luis
Carlos Berrini e Avenida dos Bandeirantes. Apartamentos com area privativa de
39,22m? a 131,68m? e uma ou duas vagas de garagem para uso residencial
unifamiliar, residencial multifamiliar, comercial, servigos e institucional.

Area privativa 4.266,86m?
Valor justo em 2025 R$ 65.168
Valor justo em 2024 R$ 62.079

Propriedade

Edificio NUN lItaim Bibi

Tipologia do imével

Apartamentos

Descrigao do
Empreendimento

Situado na Rua Dr. Guilherme Bannitz n2 60 - Edificio NUN -
Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP, com acesso através da Avenida Brigadeiro Faria Lima,
Avenida Santo Amaro e Avenida Juscelino Kubitschek. Apartamentos com éarea
privativa de 38,74m? a 52,88m? e uma vaga de garagem para uso residencial
unifamiliar, residencial multifamiliar, comercial, servigos e institucional.

Area privativa 2.370,46m?
Valor justo em 2025 R$ 50.942
Valor justo em 2024 R$ 49.090
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Propriedade Edificio Parque Jockey
Tipologia do imével Apartamentos
Rua Bento Frias, n2 155, Edificio Parque Jockey — Pinheiros,

Sao Paulo/SP, com acesso através da Marginal Pinheiros, Avenida Lineu de Paula
Machado e Avenida Brigadeiro Faria Lima. Apartamentos com area privativa de
37,60m? a 76,30m?, e uma vaga de garagem para uso residencial unifamiliar,
residencial multifamiliar, comercial, servigos e institucional.

Descrigao do
Empreendimento

Area privativa 2.721,60m?
Valor justo em 2025 R$ 51.125
Valor justo em 2024 R$ 50.020

b) Determinagao do valor justo

Em 31 de dezembro de 2025, o valor de mercado correspondente ao imével esta suportado por
laudo de avaliagdo elaborado pela empresa Cushman & Wakefield, consultoria lider global em
servigos imobiliarios comerciais, datado 12 de dezembro de 2025, formalmente aprovado pela
Administracdo em dezembro de 2025, para avaliacao do imével foi utilizado método comparativo
direto de dados de mercado.

No exercicio findo o Fundo reconheceu resultado de ajuste a valor justo no montante R$ 7.716 (em
2024- R$ 5.937), aberto por propriedade conforme abaixo.

Método comparativo direto de dados de mercado

Método Comparativo é aquele que define o valor através da comparacdo com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, identificando o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos. Conforme disposto em laudo
de avaliagédo, a metodologia adotada consistiu na analise das caracteristicas fisicas da propriedade
e das diversas informagdes levantadas no mercado, que sdo devidamente tratadas a fim de
determinar o valor do respectivo imovel. Para a consecugao do objetivo solicitado, observar-se-a o
que preceitua a NBR. 14.653- 1/2001, NBR. 14.653-2/2011, da A.B.N.T. - Associagao Brasileira de
Normas Técnicas.

A avaliacdo do imével foi efetuada pela Cushman & Wakefield, avaliador independe, através de
laudo de avaliagdo imobiliaria. A Cushman & Wakefield € uma empresa global de servigos
imobiliarios comerciais. A sede da empresa esta localizada em Chicago, lllinois. A Cushman &
Wakefield esta entre as maiores empresas de servigos imobiliarios comerciais do mundo,
com receita de US $ 7,8 bilhdes em 2020.
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c¢) Posicao dos iméveis

Edificio NYC Berrini 62.079
Edificio NUN Itaim Bibi 49.090
Edificio Parque Jockey 50.020
Saldo em 31 de dezembro de 2024 161.189
Edificio NYC Berrini (ii) (1.435)
Edificio Parque Jockey (iii) (1.380)
Vendas (2.815)
Edificio NYC Berrini 593
Edificio NUN Itaim Bibi 552
Lucro realizado com vendas 1.145
Edificio NYC Berrini 3.931
Edificio NUN Itaim Bibi 1.852
Edificio Parque Jockey 1.933
Ajuste a valor justo 7.716
Saldo em 31 de dezembro de 2025 167.235
Edificio NYC Berrini 61.702
Edificio NUN Itaim Bibi 49.829
Edificio Parque Jockey 47.986
Saldo em 31 de dezembro de 2023 159.517
Edificio NYC Berrini (3.285)
Edificio NUN Itaim Bibi (2.749)
Vendas (6.034)
Edificio NYC Berrini 702
Edificio NUN Itaim Bibi 1.058
Lucro realizado com vendas 1.760

Edificio NYC Berrini -
Edificio NUN Itaim Bibi -

Edificio Parque Jockey 9
Custos incrementais (i) 9
Edificio NYC Berrini 2.604
Edificio NUN Itaim Bibi 1.308
Edificio Parque Jockey 2.025
Ajuste a valor justo 5.937
Saldo em 31 de dezembro de 2024 161.189

(i) Compreendem todos os gastos da transacao diretamente atribuiveis a operagcao de compra, tais
como, benfeitorias, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade
do imbvel, corretagens e honorarios advocaticios.
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(i) Vendas Edificio NYC Berrini: Em 11/08/2025 através da escritura de compra e venda o fundo
conclui a venda e transferéncia do imovel apartamento duplex n° 1515 do tipo B, pelo montante
de R$1.435;

(i) Vendas Edificio Parque Jockey: Através da escritura de compra e venda o Fundo conclui a
venda do imével apartamento n® 1910, pelo montante de R$720 e apartamento n° 1603 pelo
montante de R$ 660

No exercicio findo o Fundo ndo possui montante a receber nas vendas de unidades (em 2024- R$
1.705 a receber da venda de unidades)

No exercicio findo o Fundo reconheceu receita de vendas no montante de R$ 1.145 (em 2024-
1.760), registrados em “Lucro na venda de iméveis”.

9. Obrigagdes por securitizagoes de recebiveis

Compreende o saldo a pagar pelos contratos de cessao de créditos imobiliarios de dois iméveis do
Fundo, Edificio NYC Berrini e Edificio NUN Itaim Bibi, firmados em 15 de julho de 2021 pelo valor
de R$ 23.250 e R$ 17.757, respectivamente, cuja atualizagdo monetaria do saldo segue o
IPCA/IBGE e possui incidéncia de 6,45% de taxa de juros ao ano. O cronograma da divida prevé
pagamento mensal de juros e liquidag&o integral do principal corrigido, por meio de amortizagdo na
data de vencimento da divida (11 de julho de 2031).

O saldo atualizado em 31 de dezembro de 2025, é composto pelas seguintes movimentacoes
no exercicio:

Saldo em 31 de dezembro de 2024 51.635
Edificio NYC Berrini 29.274
Edificio NUN Itaim Bibi 22.361
Atualizagdo monetaria - IPCA + Juros - 6,45% a.a. 5.769
Operagdes a liquidar (5.396)
(-) Amortizagdo e juros pagos no exercicio 29.274

Saldo em 31 de dezembro de 2025 52.008

O saldo atualizado em 31 de dezembro de 2024, é composto pelas seguintes movimentacoes
no exercicio:

Saldo em 31 de dezembro de 2023 51.450
Edificio NYC Berrini 29.169
Edificio NUN Itaim Bibi 22.281
Atualizagdo monetaria - IPCA + Juros - 6,45% a.a. 5.710
Operagdes a liquidar (23)
(-) Amortizagao e juros pagos no exercicio (5.502)

Saldo em 31 de dezembro de 2024 51.635
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10. Patriménio liquido

O patriménio do Fundo sera representado pelas cotas da Classe Unica, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condi¢cdes de emissao, distribuicdo, subscricdo, integralizagao,
remuneragdo e amortizagdo descritos no anexo | do regulamento e no suplemento ou prospecto
referente a cada emissao de cotas do Fundo.

Em 31 de dezembro de 2025 o patriménio liquido do Fundo esta dividido por 863.800
(em 2024 - 863.800) cotas, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario na respectiva
data-base era de R$ 137,42 (cento e trinta e sete reais e quarenta e sete centavos), (em 2024 - R$
130,06 (cento e trinta reais e seis centavos)), resultando no patriménio liquido total de R$ 118.707
(em 2024 — R$ 112.343).

a) Colocacgao, subscricao, integralizagdao, emissao e negociagao

Encerrada a primeira emissao, o administrador e gestor poderéo, em conjunto, deliberar por realizar
novas emissdes de cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Especial de
Cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 500.000, considerando-se, para fins de seu
célculo, o valor correspondente ao montante de cotas efetivamente integralizadas no ambito da
primeira emissao.

Adicionalmente, o consumo do capital autorizado observara o montante de cotas emitidas e
efetivamente integralizadas ao final de cada oferta publica ou colocacao privada, nos termos da
regulamentacao aplicavel. A decisao relativa a eventual nova emissdo de cotas do Fundo sera
comunicada aos cotistas formalmente pelo administrador.

Sem prejuizo do disposto acima, a assembleia especial de cotistas podera deliberar sobre novas
emissdes de cotas em montante superior ao capital autorizado ou em condi¢des diferentes das
previstas no presente no regulamento, incluindo, sem limitacdo, a possibilidade de subscrigdo
parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuigdo, observado o quanto
disposto na regulamentagao aplicavel.

A integralizagdo das cotas do Fundo sera realizada (i) em moeda corrente nacional, a vista; (ii)
mediante chamadas de capital (conforme vier a ser especificado nos documentos da oferta); e/ou
(iii) via bens iméveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, fruigdo e aquisi¢gdo sobre referidos
ativos, conforme vier a ser especificado em cada documento de aceitagdo da oferta ou compromisso
de investimento, conforme aplicavel.

As cotas correspondem a fragdes ideais do patriménio do Fundo, tém forma nominativa e sdo
mantidas em contas de depdsitos em nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos no
seu regulamento. Todas as cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos
patrimoniais, politicos e econdmicos idénticos.
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As cotas poderao ser (i) distribuidas no mercado primario no sistema de distribuicdo de ativos
(DDA), administrado pela B3; e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve integralizagao de
novas cotas.

b) Amortizacao e resgate de cotas
Nao havera resgates de cotas, a ndo ser pelo término do prazo de duragdo do Fundo, ou liquidagéo.

O administrador promovera, conforme instru¢ao do gestor, amortizagées parciais ou a amortizagéao
total das cotas do Fundo, a qualquer momento durante o prazo de duragdo, em moeda corrente
nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, na medida em que o valor de ganhos e
rendimentos do Fundo em funcgéo de seus investimentos e desinvestimentos seja suficiente para o
pagamento do valor de todas as exigibilidades e provisdes do Fundo e da Classe Unica, respeitados
os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis.

A amortizagao parcial das cotas do Fundo para reducéo de seu patriménio implicara a manutencao
da quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer pagamento relativo
aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, com a consequente redugdo do seu valor, na
proporc¢ao da diminui¢ao do patriménio do Fundo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo realizou amortiza¢gdes no montante
de R$ 950.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024, ndo houve amortizacao de cotas.
¢) Rentabilidade do patriménio liquido
Em 31 de dezembro de 2025, a rentabilidade percentual média das cotas do Fundo

(apurada considerando-se os resultados do exercicio sobre o valor médio ponderado de cotas
integralizadas existentes) foi positiva em 8,97% (em 2024 - positiva em 8,67%).

Valor da cota Patriménio Rentabilidade no
Exercicios (em reais) liquido exercicio %
Dezembro/2025 137,42 111.623 8,97%
Dezembro/2024 130,06 112.343 8,67%
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11. Encargos debitados ao Fundo

Compreendem os gastos necessarios para manutencao das atividades do Fundo. A seguir esta
relacionado o montante apropriado e sua representatividade com relacdo ao patriménio liquido
médio de R$ 111.623 (em 2024 - R$ 107.319).

31/12/2025 31/12/2024
Descrigao Valor %PL médio Valor %PL médio
Taxa de administragéo e gestédo (1.504) (1,35%) (1.467) (1,37%)
Despesas de auditoria e custodia (136) (0,12%) (145) (0,14%)
Despesa de consultoria (36) (0,03%) (30) (0,03%)
Despesas de emolumentos e cartérios (1) 0,000% - 0,000%
Taxa de fiscalizagdo da CVM (20) (0,02%) (20) (0,02%)
Outras receitas (despesas) operacionais 125 0,110% (108) (0,10%)
Despesas de tributos municipais e federais (12) (0,01%) (10) (0,01%)
Despesas de condominio 3) 0,000% (38) (0,04%)
Despesas de comissdes (158) (0,14%) (308) (0,29%)
Outras receitas (despesas) de propriedades para investimento (49) (0,04%) (56) (0,05%)
Total (1.794) (1,60%) (2.182) (2,05%)

(a) Taxa de administragcao e gestao

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo do Fundo,
tesouraria, custédia, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua
carteira e escrituragdo da emissido de suas cotas, o Fundo paga ao administrador uma taxa de
administragao corresponde a 0,20% do patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo de
R$ 20 mensais, pagos diretamente ao administrador, sendo certo que: (i) durante os 6 (seis)
primeiros meses de funcionamento do Fundo, o valor minimo da taxa de administragdo sera de R$
10; e (ii) entre 0 7° e 0 12° més de funcionamento do Fundo, o valor minimo da taxa de
administracdo sera de R$15.

O gestor recebe por seus servigos uma taxa de gestédo corresponde a 0,75% do valor do montante
equivalente a soma dos: (i) ativos alvo; e (ii) direitos reais sobre tais ativos, inclusive por meio de
sociedades de propdsito especifico (SPEs) e instrumentos de mercado de capitais (em conjunto os
ativos alvo, os “ativos imobiliarios”), observado o valor minimo de R$ 40 mensais, pagos diretamente
o gestor a partir de margo de 2022

A taxa de administragcao e gestao é apurada diariamente, em base de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias por ano, e provisionada por dia util e paga até o 22 (quinto) dia util do més subsequente
da prestagao dos servigos, a partir do més em que ocorrer a primeira data de integralizagdo de
cotas da primeira emissdo do Fundo.

O valor minimo mensal previsto acima deve ser atualizado anualmente, a partir da data da primeira
integralizagcao de cotas, pela variagao positiva do IPCA/IBGE.
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Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo reconheceu R$ 1.504 (em 2024 —
R$ 1.467) de despesas com taxa de administragdo e gestao, e liquidou R$ 1.496 (em 2024 — R$
1.456).

(b) Taxa de performance

O gestor recebe, ainda, a titulo de participagdo nos resultados, uma taxa de performance, a qual
sera equivalente a somatoria do percentual sobre o rendimento do Fundo, considerando trés
cenarios distintos — benchmarks, conforme previsto a seguir:

(i) 12,00% (doze por cento) do rendimento que exceder o “Benchmark A”, em cada periodo de
apuracdo semestral, ja deduzidos todos os demais encargos do Fundo, inclusive a Taxa de
administragao e a propria taxa de performance apurada e nao paga, considerando o “Benchmark
A” como IPCA/IBGE acrescido de 7% (sete por cento) ao ano; e

(ii) 15,00% (quinze por cento) do rendimento que exceder o “Benchmark B”, em cada periodo de
apuracdo semestral, ja deduzidos todos os demais encargos do Fundo, inclusive a Taxa de
administracao e a propria taxa de performance apurada e ndo paga, considerando o “Benchmark
B” como IPCA/IBGE acrescido de 12% (doze por cento) ao ano; e

(iii) 25,00% (vinte e cinco por cento) do rendimento que exceder o “Benchmark C”, em cada periodo
de apuragao semestral, ja deduzidos todos os demais encargos do Fundo, inclusive a taxa de
administracao e a propria taxa de performance apurada e ndo paga, considerando o “Benchmark
C” como IPCA/IBGE acrescido de 20% (vinte por cento) ao ano.

A taxa de performance é calculada e provisionada diariamente, baseada no numero de dias Uuteis
do “periodo de apuragio” da taxa de performance, de modo a que seus efeitos reflitam no valor
da cota.

O “periodo de apuracao” da taxa de performance é semestral, iniciando-se o primeiro periodo desde
a 12 (primeira) data de integralizagcao de cotas do Fundo até o ultimo dia util de junho, devendo o
segundo periodo iniciar-ocorrer entre 12 de julho e 31 de dezembro, e assim subsequentemente
para os demais anos de operagao do Fundo.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve cobrancga de taxa de
performance.

O Fundo nao possui taxa de ingresso e/ou de saida.
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12. Gerenciamento de riscos

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estao sujeitos a diversos fatores de
riscos que estdo, sem limitacédo, detalhados no seu regulamento:

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globalizacdo — O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da
politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém
na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro
para controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e monetaria tém envolvido, no
passado recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicdes
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional.
A adocgdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia,
instabilidade de precgos, elevagao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderéo
impactar os negécios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuigdo 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
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

Risco imobilidrio — E a desvalorizagdo dos ativos imobiliarios, 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 dos ativos imobiliarios,
seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos
alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os ativos imobiliarios limitando sua valorizagao
ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente a
microrregiao como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga
piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) restricbes de infraestrutura / servigos publicos
no futuro como capacidade elétrica, telecomunicacbes, transporte publico entre outros;
e (vi) a expropriagao (desapropriagao) dos ativos imobiliarios em que o pagamento compensatorio
nao reflita o agio e/ou a apreciagéo historica.

Risco de crédito — Os cotistas do Fundo farao jus ao recebimento de rendimentos que lhes seréo
pagos a partir da percepgao pelo Fundo dos valores que |lhe forem pagos pelos locatarios,
arrendatarios ou adquirentes dos imdveis-alvo e/ou outros ativos, a titulo de locagéo, arrendamento
ou compra e venda de tais imdveis. Assim, por todo tempo em que os referidos iméveis estiverem
locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou
arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagao dos imoveis, o Fundo estara sujeito ao risco
de crédito dos adquirentes.
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Riscos de liquidez — Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas.
Dessa forma, os cotistas poderado enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no mercado de bolsa ou de balcéo
organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de
qgue o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez que as cotas
da 12 Emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos da Instrucdo CVM 160/22, os cotistas
somente poderédo ceder suas cotas apods 90 (noventa) dias da sua subscrigdo. Adicionalmente, a
cessao de tais cotas somente podera se dar para investidores qualificados, assim definidos nos
termos na Instrugao CVM 30/21, ressalvada a hipotese de registro de tais cotas perante a CVM e/ou
para negociagéo no Mercado de Balcado Organizado.

Risco do fundo ser genérico - O Fundo nao possui um ativo imobiliario ou empreendimento
especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de sele¢cdao de ativos
imobiliarios para a realizagédo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, podera nao ser
encontrado iméveis-alvo e/ou outros ativos atrativos dentro do perfil a que se propde.

Riscos de nao distribuicdo da totalidade das cotas da 12 emissdo do Fundo - Caso ndo sejam
subscritas todas as cotas da 12 emissdo do Fundo, a administradora ou o escriturador ira ratear, na
proporgcédo das cotas subscritas e integralizadas, entre os subscritores que tiverem integralizado
suas cotas, os recursos financeiros captados pelo Fundo na referida emissao e os rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacbes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos os
tributos incidentes.

Risco tributario — A Lei n2. 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de
Investimento Imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma Lei,
o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo,
sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacao
corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — (IRPJ), Contribuicdo Social sobre o
Lucro Liquido — (CSLL), Contribuigdo ao Programa de Integragéo Social — (Contribuigdo ao PIS) e
Contribuigdo ao Financiamento da Seguridade Social — (Cofins)). Os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos pelo Fundo em aplicagbes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto
de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse
imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos
e ganhos de capital aos cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos
cotistas sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).
Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienagdo ou na amortizagéo das
cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por
cento).
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Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacdo - Embora as regras tributarias dos fundos
estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo existindo perspectivas de
mudancgas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.
Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos captados para a
aquisi¢ao dos imoveis-alvo e/ou outros ativos que integrarédo o patriménio do Fundo, de acordo com
a sua politica de investimento, observando-se ainda que poderdo ser realizadas novas emissoes,
tantas quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas, visando permitir que o Fundo possa
adquirir outros imoveis. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos imoveis pelo
Fundo, inicialmente o Fundo ira adquirir um namero limitado de iméveis, o que podera gerar uma
concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda
existente pela locacao ou arrendamento dos imoveis, considerando ainda que n&o ha garantia de
que todas as unidades dos imdveis a serem adquiridos, preferencialmente imdveis comerciais,
estardo sempre locadas ou arrendadas.

Risco de vacancia - O Fundo podera nao ter sucesso na prospeccgao de locatarios e/ou arrendatarios
dos imdveis-alvo, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagao, arrendamento e alienagéo
dos iméveis-alvo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos ativos imobiliarios (os quais sao
atribuidos aos locatarios dos imoveis-alvo) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco da administracéo dos imdveis por terceiros — Considerando que o objetivo do Fundo consiste
na exploragao, por locagéo ou arrendamento, e/ou comercializagdo de imoveis-alvo e/ou outros
ativos, e que a administracdo de tais empreendimento podera ser realizada por empresas
especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitagao
ao Fundo para implementar as politicas de administracao dos iméveis que considere adequadas.

Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange
a este tipo de operacgao financeira, em situagbes 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 rescisdo de contratos atipicos de locacdo e revisdo do valor do aluguel - Apesar de os
termos e condigdes dos contratos atipicos de locagdo, que serdao eventualmente celebrados pelo
Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada impede
eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade de tais clausulas e termos,
questionando, dentre outros, os aspectos a seguir:
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(a) rescisao do contrato de locagao pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual,
com devolug¢do do imovel objeto do contrato atipico de locagdo. Embora venha a constar previsao
no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizagao por rescisao antecipada imotivada,
estes poderao questionar o montante da indenizagao, nao obstante o fato de tal montante ter sido
estipulado com base na avenga comercial; e

(b) revisao do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel néo foi estabelecido em fungéo de
condi¢cbes de mercado de locacao e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condigdes previstas no
artigo 19 da Lei n2 8.245/91, para fins de revisao judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos,
eventual deciséo judicial que n&do reconhega a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os
termos e condigbes do contrato atipico de locagdo em funcao das condigbes comerciais especificas,
aplicando a Lei n2 8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de
locagéo, podera afetar negativamente o valor das cotas do Fundo.

(xiv) Riscos ambientais — Ainda que os imdéveis-alvo venham a situar-se em regides urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundagdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo
excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econémica de Iméveis
situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Risco de desapropriacdo — Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, do(s)
imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriacdo pode acarretar a interrupgao,
temporaria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da locagcéo dos iméveis-alvo, bem
como a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso de
desapropriagdo, o poder publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de titular do imével-alvo
desapropriado, uma indenizacao definida levando em conta os parametros do mercado, de forma que
tal evento podera culminar na amortizagdo proporcional das cotas do Fundo. Adicionalmente, vale
ressaltar que ndo existe garantia de que tal indenizagdo seja equivalente ao valor do
Imoével desapropriado.

Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que comporéo o
patrimodnio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderéao ser insuficientes para a reparagao do dano
sofrido, observadas as condigdes gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade
fisica dos imdveis ndo segurados, a administradora podera nao recuperar a perda do ativo.
A ocorréncia de um sinistro significativo ndao segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente,
pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condigao financeira do Fundo.
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Riscos de despesas extraordinarias — O Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis, estara
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, decoragdo, conservagdo, instalagdo de equipamentos de seguranga,
indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que n&o sejam rotineiras na
manutencao dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma reducdo na rentabilidade das cotas do Fundo. Nao obstante, o Fundo estara sujeito
a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis
inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoéveis, tais como tributos, despesas
condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacgéo de iméveis inaptos para locagao apds
despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos de desvalorizacdo dos iméveis e condicdes externas - Propriedades imobiliarias estao
sujeitas a condi¢gdes sobre as quais a administradora do Fundo ndo tem controle nem tampouco
pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as condicdes da economia em geral
poderao afetar o desempenho dos Imdveis que integraréo o patriménio

do Fundo, consequentemente, a remuneracao futura dos investidores do Fundo. O valor dos
iméveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicao de resultados aos seus cotistas poderao
ser adversamente afetados devido a alteragbes nas condi¢gdes econdmicas, a oferta de outros
espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Imoveis e a redugao do interesse de
potenciais locadores em espagos como o disponibilizado pelos iméveis.

Risco inerente a propriedade dos ativos imobiliarios - Os ativos imobiliarios que irdo compor o
patriménio do Fundo poderao apresentar riscos inerentes ao desempenho de suas atividades,
podendo o Fundo incorrer no pagamento de eventuais indeniza¢des ou reclamag¢des que venham
ser a ele imputadas, na qualidade de proprietario dos Imoveis-Alvo, o que podera comprometer os
rendimentos a serem distribuidos aos cotistas do Fundo.

Riscos relativos a aquisicdo dos imoéveis — Os imdveis que irdo compor o patriménio do Fundo
deverdo encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas,
observada a possibilidade de aquisicao de imdéveis que poderao constituir o patriménio histérico e
artistico nacional, cuja conservagao seja de interesse publico, bem como ser objeto de tombamento
pelas autoridades competentes. Nao obstante, apds a aquisicdo e enquanto os instrumentos de
compra e venda nao tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe a possibilidade destes
imoveis serem onerados para satisfagdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em
eventual execucéo proposta por seus eventuais credores, caso eles ndo possuam outros bens para
garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissao da propriedade dos imoveis
para o Fundo.

Propriedade das cotas e ndo dos imdveis — Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por iméveis, a propriedade das cotas ndo confere aos cotistas, propriedades
diretas sobre os imdveis. Os direitos dos cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de
modo nao individualizado, proporcionalmente ao niumero de cotas possuidas.

28



Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade

Limitada

(anteriormente denominado Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario)
(CNPJ n2 40.886.521/0001-02)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administragdo as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

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

Risco decorrente da precificacdo dos ativos - O valor dos ativos que integram a carteira do Fundo
pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de precos, cotagcbes de mercado e
eventuais avaliagdes realizadas de acordo com a regulamentacdo aplicavel e/ou com o seu
regulamento. Essas flutuacdes tenderdao 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 precificagao dos ativos
de liquidez do Fundo sera realizada conforme critérios e procedimentos para registro e avaliagao
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
variagdes nos valores dos ativos, titulos e valores mobiliarios que compdem a carteira do Fundo e
podera resultar em reducao dos valores das cotas.

Riscos de engenharia e de construcdo - Os empreendimentos, obras e benfeitorias eventualmente
realizadas nos iméveis do Fundo deverdo ser realizadas de acordo com todos os rigores e
exigéncias das autoridades publicas, exigindo-se todo o cuidado que toda empresa ativa e proba
costuma empregar no setor de construgao civil. Entretanto, tais obras estdo sujeitas a ocorréncia
de casos fortuitos, tais como chuvas, vendavais, furacées, ciclones, tornados, granizos, impacto de
veiculos terrestres e aéreos, incéndio, entre outros, bem como contra a pratica de atos com culpa
ou dolo pela empresa de engenharia responsavel pelas obras. A ocorréncia de quaisquer dos
eventos descritos acima podera prejudicar, impedir ou atrasar a conclusdo das obras e, portanto, o
recebimento de valores advindos de sua exploracao imobiliaria pelo Fundo.

Risco em funcdo da dispensa de registro: As ofertas que venham a ser distribuida nos termos da
Instrugdo CVM 160/22, estardo automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma
que as informacdes prestadas pelo Fundo e pelo coordenador nao terao sido objeto de analise pela
referida autarquia federal.

13. Tributagcao

Os Fundos de Investimento Imobiliario, instituidos pela Lei n2 8.668 de 25 de junho de 1993, devem
distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balanc¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano e estao sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento), exceto quando:

e Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participagédo no fundo e/ou no
rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de investimento
imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas, os quais sdo isentos de imposto de
renda na fonte;
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¢ Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que nao sejam residentes em jurisdicdes consideradas paraiso fiscal, os
quais estao sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

Conforme artigo 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos contabilizados
nas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de
renda variavel, sujeitam-se as incidéncias do imposto sobre a renda na fonte de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas, exceto: as rendas
e lucros decorrentes dos titulos: letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras
de credito imobiliario.

Lei n214.754 de 12 de dezembro de 2023

De acordo com a Lei n? 14.754 de 12 de dezembro de 2023, que dispde sobre a tributacao de
aplicagbes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicagcbes em fundos de
investimentos ficardo sujeitos a retencao na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio € novembro; ou

b) Na data da distribuicio de rendimentos, da amortizagdo ou do resgate de cotas,
caso ocorra antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que
cumpram os demais requisitos previstos na Lei, nao estarao sujeitos a tributagao periédica previstas
no ultimo dia dos meses de maio e novembro.

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

14. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica a NBC TG 40 (CPC 40) — Instrumentos Financeiros e o artigo 72 da Instrugdo CVM
n? 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurado no
balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo
nivel das seguintes hierarquias de mensuragao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto como ativo se os precos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servigo de precificagao, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam
transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.
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Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagao especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 72 da Instrugdo CVM n° 516/11.

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em
31 de dezembro de 2025:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Cotas de fundos de renda fixa - 2.225 - 2.225
Propriedades para investimento - - 167.235 167.235
Total do ativo - 2.225 167.235 169.460

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em
31 de dezembro de 2024:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Cotas de fundos de renda fixa - 2.531 - 2.531
Propriedades para investimento - - 161.189 161.189
Total do ativo - 2.531 161.189 163.720

15. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra
a administradora do Fundo.
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16. Partes relacionadas

Os saldos de transagdes com artes relacionadas de natureza ativa, passiva e do resultado do
exercicio estéo relacionadas a seguir:

Ativo Instituicao Parte relacionada | 31/12/2025 31/12/2024
Disponibilidades BRL Trust DTVM S.A. Administradora - -
Despesas Instituicao Parte relacionada | 31/12/2025| 31/12/2024
Taxa de administragédo | BRL Trust DTVM S.A. Administradora 304 290
Taxa de gestao FL2 Partners gestora de Recursos Ltda. Gestora 1.200 1.177
Valores a pagar Instituicao Parte relacionada | 31/12/2025| 31/12/2024
Taxa de administragdo | BRL Trust DTVM S.A. Administradora 26 24
Taxa de gestéo FL2 Partners gestora de Recursos Ltda. Gestora 103 98

17. Custodia de titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimentos sdo custodias pelo respectivo administrador do Fundo.
18. Distribuicdo de rendimentos

A administradora distribuira, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados, calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma de seu regulamento.

Os rendimentos auferidos no semestre serao distribuidos aos cotistas, semestralmente, sempre no
102 (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de
resultado nao distribuido como antecipagao sera pago no prazo maximo de 10 (dez) dias uteis apos
0 encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacao dada pela
assembleia de geral ordinaria de cotistas.

Faréao jus aos rendimentos descritos anteriormente os titulares de cotas do fundo no fechamento do
ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo custodiante.

A administradora pode ainda formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas
extraordinarias, mediante a retencdo de até 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de
manutengao dos imodveis-alvo e/ou outros ativos.
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Rendimentos 2025 2024
Lucro liquido do exercicio 10.178 9.403
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (7.716) | (5.937)
Aluguéis a receber - -
Ajuste de lucro na venda de iméveis 1.370| (1.306)
Ajuste de distribuigéo juros e atualizagdo monetaria com captagao de recursos 71 2.439
Despesas operacionais ndo transitadas pelo caixa (89) (7)
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 3.814 4.592

Rendimentos retidos no exercicio - -
(-1+) Parcela dos rendimentos retidos/antecipados - -

Rendimentos apropriados 3.814 4.592
Rendimentos a distribuir (1.118)| (2.196)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio 2.196 704
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 4.892 3.100
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada nos termos da lei o o

8.668/93) 100,00% | 100,00%

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 o Fundo auferiu resultado caixa no positivo
no valor de R$ 3.814 (em 2024 resultado caixa positivo em R$ 4.592) e, portanto, pagou o aos seus
cotistas o total do seu resultado caixa acumulado em 31 de dezembro de 2025, no valor de R$ 3.814
(em 2024 — R$ 4.592).

19. Divulgacao de informagoes

As informagdes obrigatorias relativas ao Fundo estao disponiveis na sede da Administradora, assim
como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

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

()  Mensalmente, até 15 dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo conteudo
reflita o Suplemento | do Anexo Normativo Il 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 Il da RCVM 175;

(i)  Anualmente, até 90 dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes contabeis auditadas, acompanhadas do relatério do auditor independente;
b) o formulario eletrénico cujo conteudo reflita 0 Suplemento K do Anexo Normativo Il da RCVM

175;

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

(v) Até 08 dias apds sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordinaria; e

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

As informagbes do Fundo que sao divulgadas estao de acordo com a Instru¢do CVM n°® 175/22 e o
regulamento do Fundo.
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20. Deliberagoes em assembleias

Em 03 de junho de 2025, por meio do instrumento particular de alteracao do regulamento, houve
deliberacédo e aprovacgéo das seguintes matérias:

(i)  a constituicao da classe unica de cotas do Fundo, nos termos do Art. 136 da resolugdo CVM
175, de modo que, a partir da respectiva data, o Fundo passe a ser regido nos termos da parte
geral de seu novo regulamento e a classe unica nos termos do anexo | do novo regulamento;

(i) ainstituicao da responsabilidade limitada dos cotistas da classe unica do Fundo, nos termos
do art. 135, inciso lll, da Resolugdo CVM 175, de modo que, a partir da presente data, a
denominacao do Fundo passe a ser "Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada” e a nova classe Unica seja denominada "Classe Unica de Cotas
do Global Apartamentos Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada";

Em 16 de abril de 2025, por meio da assembleia geral ordinaria de cotista, foram aprovadas as
demonstragdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.

Em 26 de margo de 2025, por meio da assembleia geral extraordinaria, houve deliberagao e
aprovacao das seguintes matérias:

(i)  amortizagéo parcial de cotas do Fundo, equivalente ao valor bruto de R$ 595 permanecendo
inalterado o numero de cotas emitidas pelo Fundo, mediante disponibilidade de caixa do
Fundo, os quais serao creditados ao cotista no dia 28 de margo de 2025;

(i) ainclusdo da redacao do artigo 50 do regulamento; e

(i) a autorizagdo para o administrador adotar todas as providéncias legais e operacionais
necessarias a implementacao das deliberagcdes aprovadas na data.

21. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

No exercicio, ndo contratou servigos prestados pelos auditores independentes relacionados a este
Fundo por ela administrado, que ndo os servigos de auditoria externa. A politica adotada atende
aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho nem
exercer fungbes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.
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22. Eventos subsequentes

Nao houve eventos subsequentes que requeressem divulgagcdo nas demonstragdes financeiras.
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