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Participantes: Joel de Barros Bittencourt
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Onézimo Soares Ribeiro

Na Sala de Reunides, realizou-se a 112. Reunido Ordindria do Comité de
Investimentos do IPMS Suzano, dirigida por seu presidente, Joel de B Bittencourt,
com inicio as 09:15h do dia 05 de novembro de 2025.-0 destaque inicial foram as
movimentacdes realizadas no més 10/2025. Conforme aprovado na 102 Reunido
Ordindria do Comité de Investimentos de 2025, foram investidos o valor de
3.300.000,00, -no Fundo CAIXA FlI BRASIL TP RF — CNPJ 05.164.356/0001-84,
credenciado conforme PA n2 00042-024/2019, que esta em conformidade com a
Resolucdo 4.963/21, Artigo 79, Inciso |, Alinea “b”, valores esses relativos dos aportes
e ingressos das contribuigdes previdenciarias dos servidores, referente ao més de
setembro/2025, e, aplicacdo de RS 3.884.386,16, no Fundo SICREDI DI FIRF fIQ
EMPRESARIAL REF DI — CNPJ n? 24.634.187/0001-43, credenciado conforme PA n?
00116-030/2024, valores resgatados do Fundo Sicredi FIC Institucional IMA-B—CNPJ
11.087.118/0001-15. No més também ocorreram os seguintes créditos: 1) RS
185.074,79, recebidos do Comprev conforme PA n2 00397-002/2024, creditados na
conta n2 050-7 — Ag. 0642 — CEF; 2) RS 25.720,66, recebido a titulo distribui¢cdes de
rendimentos do fundo MERITO DESENV. IMOB. | FIl - MFII11 (CNPJ:
16.915.968/0001-88); e 3) o valor de RS 502.079,16, referente a amortizagdo do
fundo TOWER RF FlI IMA-B 5 — CNPJ n? 12.845.801/0001-37. Para pagamentos
previdenciario, ocorreu o resgate do Fundo CAIXA FI BRASIL TP RF — CNPJ
05.164.356/0001-84 — conta Patronal da Caixa n2 048-5, no valor de RS 210.000,00 ﬁ/ -
e para despesas administrativas o valor de RS 300.000,00, A assessoria financeira

Rua Antdnio Renzi Primo, 100 - Vila Adelina — Suzano-SP - CEP: 08675-350 — Telefone: 4752- 9600
ipms.financeiro@suzano.sp.gov.br



B INSTITUTO DE PREVIDENCIA

i MmsiE

DO MUNICIPIO DE SUZANO

CNPJ 16.837.343/0001-45

informa que até essa data ndo ocorreu o repasse da contribuigdo patronal referente
ao més de outubro/25, com vencimento em 05/11/2025. Assim, fica decidido a
comunicagdo junto ao ente para esclarecimentos. No cenario econémico brasileiro
— Juros — Apos decisdo pela manutencao de juros em 15% realizada na reuniao do
Copom, o comunicado contextualiza o ambiente externo como "incerto",
impulsionado pela conjuntura e pela politica econémica nos Estados Unidos, com
impactos nas condigdes financeiras globais e tensdo geopolitica, o que exige
"particular cautela" para economias emergentes como o Brasil.No cenario
doméstico, o comité reconhece uma moderagdo esperada no crescimento da
atividade econOGmica, mas ressalta o dinamismo persistente no mercado de
trabalho, com indicadores recentes mostrando arrefecimento na inflagao cheia e nas
medidas subjacentes, embora ainda acima da meta de 3% (com tolerdncia de +1,5
ponto percentual). Inflagdo — A inflagdo ao consumidor brasileira de outubro
medida pelo IPCA registrou alta de 0,09%, retraindo fortemente em relagdo aos
0,48% observados em setembro. Esse resultado levou o acumulado do ano para
3,73%, enquanto a inflacdo nos ultimos 12 meses ficou em 4,68%, em queda
frente aos 5,17% de um ano antes. Essa desaceleracao decorreu, em parte, de
quedas em grupos como Habitacdo, Artigos de Residéncia e Comunicagao, thjl\e
registraram variagdo negativa.A energia elétrica residencial foi destaque\ /,
negativo no més, com recuo de 2,39% e impacto de -0,10 p.p. no indice, ‘

motivado principalmente pela mudan¢a da bandeira tarifaria da agua
conta de luz. J& o IGP-M em setembro registrou 0,42% mensal, com antal
acumulado positivo, mas influenciado por custos de produgdo volateis.
variacdes destacam uma inflagdo cheia persistente, acima da meta do Banco
Central, exigindo vigilancia. Na leitura anual, a alta foi de 5,17% apds
5,13% em agosto, ficando um pouco abaixo das projegdes de 5,22%. O avango
foi impulsionado principalmente pelo aumento dos custos de habitagao,
vestuario, despesas pessoais e educagdo. Por outro lado, houve desaceleragao
nos precos de alimentos e bebidas, artigos domésticos, transporte, saude e
comunicacgdo. Indicadores de Atividade — O PMI Composto do Brasil subiu para 48,2
pontos em outubro, ante 46 pontos de setembro, aliviando contragdo, mas ainda
abaixo de 50 pontos de estabilidade, com servigos em 49,3 pontos e manufatura em
queda, refletindo demanda fraca, tratou-se do sétimo més em territério negativo.
Cambio — O Real Brasileiro se depreciou frente ao Délar no més de outubro, indo
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para RS 5,3798 no fechamento, subindo 1% no més. Bolsa — O Ibovespa subiu 2,26%
em outubro, fechando em 149.540 pontos, recorde até entdo, impulsionado pela
entrada de capital estrangeiro no pais, por aumento dos investimentos de
institucionais na bolsa, e pela performance da Vale e Petrobras com otimismo em
commodities pds-trégua EUA-China. Ganhos em energia e mineragdo lideraram,
com 12 recordes consecutivos. Influéncias incluiram corte do Fed e reunido Lula-
Trump aliviando tarifas em café, com Valor e Rio Times notando YTD de 28% e
apetite por risco global. Volatilidade em 6 de outubro com tensdes, mas fechou
forte. Renda Fixa - No més de outubro, a performance dos indices ANBIMA fecharam
da seguinte forma: IMA Geral (1,17%), IMA-B 5 (1,02%), IMA-B (0,93%), IMA-B 5+
(0,86%).-No grupo dos préfixados, as performances ficaram sob a seguinte forma:
IRF-M 1 (1,24%), IRF-M (1,35%)/e IRF-M 1+ (1,40%). Quanto aos indices de prazos
constantes, IDKA-Pré 2a teve variacdo de 1,56% no més enquanto o IDKA-IPCA 2a
obteve oscilagdo de 1,15% no més. Em aspectos geopoliticos, a conjuntura
econdmica brasileira apresentou certa moderagdo quanto as preocupagdes
estabelecidas na virada entre os semestres do ano, apds avangos diplomaticos nas
negociacdes comerciais entre Brasil, Estados Unidos e China. Por hora, os impactgs
estruturais foram esfriados por sinalizagbes amistosas nas relagcdes entre o

principais parceiros do pais. Economia Internacional - Nos Estados Unidos — Jurog/~ \
A reunido de juros do Fed de outubro resultou na decisdo de corte de 25 pontos hase
na taxa de juros, para a faixa de 3,75%-4,00%, o segundo corte do ano, por vgto de
10-2 no FOMC, de acordo com as expectativas da maior parte do mercado dado as

preocupacdes da autoridade monetaria com o pleno emprego em mefo a-uma

economia robusta, mas com sinais de enfraguecimento no mercado de trabalho. O
comunicado destacou que "indicadores sugerem atividade econémica expandindo
em ritmo solido", com inflagdo "elevada, mas em declinio", justificando o
afrouxamento para mitigar riscos para o emprego, embora Powell, em coletiva,
tenha sinalizado cautela para dezembro, citando dados mistos como ADP e PCE
estaveis, e enfatizando que "ndo contem com corte em dezembro sem evidéncias
claras de fraqueza". Comentarios pds-reunido de Powell reforgaram uma
abordagem dependente de dados, com o Powell notando que o fim do QT
(quantitative tightening) em breve ajudaria a liquidez, mas alertando para
dissidéncias no comité que questionam mais cortes em 2025, dado o crescimentq

do PIB acima de 3% no terceiro trimestre. Parte do mercado interpretou a fala como
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o "ultimo corte de 2025”. Inflagdo — Os ultimos dados de inflagdo disponiveis dos
EUA, referente ao més de setembro, revelaram uma aceleragdo moderada, com o
CPI mensal subindo 0.2% (acima dos 0.2% esperados) e o anual alcangando 3%,
enquanto o nucleo (excluindo alimentos e energia) avangou 0.2% mensal e 3% anual,
de acordo com a divulgacdo do Fed de Cleveland, ja que o relatdrio oficial foi adiado
pelo shutdown governamental. Para o PCE de agosto, o indice preferido do Fed, o
nucleo anual manteve-se em 2.9% apds alta de 0.2% mensal, com o headline em
2.7% anual e 0.1% mensal, conforme dados do BEA. Economistas do Fed de Dallas
atribuiram a manutencdo do nucleo PCE em 2.9% a fatores como salarios e servicos,
com projecBes de moderagdo gradual para 2026, mas alertando para riscos de tarifas
e déficits fiscais que poderiam reacender pressdes. Renda Varidvel — Os principais
indices de renda varidvel dos EUA registraram ganhos sélidos em outubro,
impulsionados pelos resultados corporativos e pelo otimismo com os cortes do Fed,
com o S&P 500 subindo 2,27% para fechar em 6.840,20 pontos, o Nasdaq avang¢ando
4,7% para 23.724,96 e o Dow Jones ganhando 2,51% para 47.632,00. O Nasdaq
liderou com techs como Nvidia e Apple reportando lucros acima do esperado,

enquanto o Dow beneficiou-se de industriais e finangas, com 83% das empresas d
S&P superando estimativas. Nos Estados Unidos, a guerra comercial declarada peldl
presidente Trump em relagdo as economias do globo ganhou um tom mais sereno,“v\_
com negocia¢cdes avancando em todas as partes do mundo, principalmente !
China. A outra pauta que entrou em discussdao e ganhou os holofotes, foi a di

permanece marginalmente elevada. Zona do Euro - Inflagdo — Os indices de inflagdo
ao consumidor {CPI) e ao produtor {PPl) da Zona do Euro de outubro mostraram '\
moderacdo, com o CPl cheio em alta de 0,1% mensal e 2,1% na janela anual, abaixo ‘l |
dos 2,2% de setembro, muito proximo a meta do BCE, enquanto o nucleo CPI subiu

0,2% mensal e 2,39% anual, excluindo volateis, ainda refletindo persisténcia em
servicos. O PPl registrou -0,2% mensal e 1,4% anual, com nucleo em 2,0%,
impulsionado por queda em energia, mas alta em bens intermediarios, conforme
Eurostat. Juros — O Banco Central Europeu {BCE) manteve as taxas de juros
inalteradas na reunido de outubro, com a taxa de depdsito em 2% pela terceira :
reunido consecutiva, em decisdo unanime que reflete um equilibrio entr /Z,. )
desinflacdo proxima da meta e crescimento modesto. A presidente Christine Lagarde
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enfatizou em coletiva que "a politica estd em bom lugar”, priorizando estabilidade
financeira em meio a tensdes comerciais e geopoliticas. Analistas da Reuters veem
a manutencdo como alinhada a um ciclo de afrouxamento pausado, com foco nos
dados do quarto trimestre, enquanto o nucleo da inflagdo em servigos sustenta a
cautela, com projecbes de risco de arrefecimento no crescimento de 0,2% no
terceiro trimestre. Asia — China - Os indices de inflagdo sinalizaram uma leve
recuperacdo da deflagdo no més de outubro, com o CPI mensal e anual em 0,2% de
variacdo, apds queda de - 0,3% no més anterior, impulsionado por alimentos,
enquanto o nucleo CPI subiu 1,2% anual ante 1% em setembro, refletindo demanda
interna modesta. A inflacdo ao produtor medida pelo PPl declinou -0,1% mensal e -
2,1% na base anual, melhor que -2,3% anterior, com nucleo em 1,5%, destacando
estabilizacdo em manufatura, mas excesso de capacidade. O PIB da China Como
trazido no relatdrio anterior, o PIB chinés do terceiro trimestre de 2025 cresceu 4,8%
anualmente, apresentando desaceleracdo em relagdo aos 5,2% do segundo
trimestre, mas alinhado com expectativas, com um avango trimestral de 1,1%. Esse
desempenho reflete desafios como demanda interna fraca e impactos de tarif
comerciais, embora setores como manufatura tenham mostrado resiliéncia.

ProjecSes para o ano indicam um crescimento em torno da linha dos 5% de meta
apoiado por estimulos fiscais, mas com riscos de deflagdo persistente ameagandg a
sustentabilidade a longo prazo. Juros - O banco central chinés (PBoC, na sigl
inglés) manteve as taxas de empréstimo inalteradas na reunido de outubro/com a
LPR de 1 ano em 3,0% e de 5 anos em 3,5% pelo quinto més consecutivo/optando
por cautela em meio a deflagdo moderada e crescimento estavel, fiorizando
estabilidade do yuan sobre estimulos agressivos. Com essas analises e neste ritm

de afrouxamento monetario das principais economias desenvolvidas, o diferencial
de juros em rela¢do ao Brasil, chamado de carrego (carry trade) beneficia a moeda
doméstica no sentido de atrair fluxo financeiro global para a economia doméstica.
Os resultados podem e devem continuar a serem sentidos ao longo de 2025, em que
se espera que a moeda local se fortalega, dado a taxa real de juros que esta entre as
mais altas do mundo. Nesta Otica, o patamar de 15% da Selic demonstra ser
suficientemente alto para trazer o IPCA para os patamares almejados pela
autoridade monetaria, o que permite que a as expectativas de inflagdo de curto
prazo e médio prazo cedam. Nesse cenario a carteira do IPMS fechou o més de
outubro/25 com desempenho positivo de RS 15.905.742,84,sendo que o segment
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de Renda Fixa apresentou resultado positivo de R$ 9.180.806,38, o segmento de
Renda Variavel apresentou resultado positivo de RS 2.588.789,98, enquanto o
segmento no Exterior o resultado foi positivo em RS 4.136.146,48. O retorno da
carteira em OUTUBRO de 2025 atingiu o percentual igual a 10,87%, no ano. O IPCA
de outubro/25, ficou em 0,09%, acumulado em 3,73% no ano. Com esses
indicadores a Meta Atuarial acumulada estd em 8,28% (IPCA + 5,26% a.a). Apds uma
andlise econdmica detalhada APROVOU: (i) novos aportes e ingressos de recursos
provenientes dos repasses das contribuigdes mensais, as amortizagdes dos fundos
vértices da Caixa Econdmica Federal e do Banco do Brasil, a serem aplicados no
fundo BB Vértice TP RF — CNPJ 59.816.458/0001-66 - credenciado conforme PA n®
00159-002/2025, que estd em conformidade com a Resolu¢do 4.963/21, Artigo 79,
Inciso |, Alinea “b”; e (ii) Para as movimentagdes administrativas na conta da Caixa
n2 045-0 e pagamentos previdenciarios na conta da Caixa n? 048-5, aplicar e resgatar
do fundo CAIXA FI BRASIL TP RF — CNPJ 05.164.356/0001-84. Consta como anexo a
esta os relatdrios: i) Relatério da posicdo de Investimentos — 31/10/2025; ii)
Relatdrio Analitico de Investimentos — Crédito & Mercado — outubro de 2025; iii)
Relatdrio de Mercado — Focus — 31/10/2025; iv) Boletim RPPS — Caixa Asset —
Novembro/2025; v) Panorama - Outubro/25 — Crédito & Mercado; vi) Mapa de
Rentabilidade da carteira IPMS até outubro/25; vii) Relatério de Diagndsticos
Graphen Investimentos do Fundo Fll Sia Corporate — CNPJ n? 17.311.079/0001-74; e
viii) Fato relevante\do Fundo Tower RendA Fixa Fundo de Investimento IMA-B 5 —
CNPJ n?2 12.845.801 O'\OO 1-37. O Presidente declarou encerrada a 1
Ordindria do Comité

2 Reuniao

Investimentos de 2025, as 11:15h. Eu, Jodo Ramos Junior,
redigi a presente
participantes.

Presidente do Comité
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SINTESE DA LEITURA DO PANORAMA
ECONOMICO DOS PERIODOS ANALISADOS

Em aspectos geopoliticos, a conjuntura econdmica brasileira apresentou certa
moderacdo quanto as preocupacdes estabelecidas na virada entre os semestres do
ano, apos avangos diplomaticos nas negociacbes comerciais entre Brasil, Estados
Unidos e China. Por hora, os impactos estruturais foram esfriados por sinalizacbes
amistosas nas relagdes entre os principais parceiros do pais.

Nos Estados Unidos, a guerra comercial declarada pelo presidente Trump em
relacdo as economias do globo ganhou um tom mais sereno, com nhegociagdes
avancando em todas as partes do mundo, principalmente na China. A outra pauta que
entrou em discussao e ganhou os holofotes, foi a dificil decisao por parte do Fed entre
cortar juros para suportar o mercado de trabalho que demonstra sinais de fraqueza, e
manter os juros por conta da inflacdo que permanece marginalmente elevada.

Prezando pelo aumento do risco pelo lado do mercado de trabalho, o Fed
realizou o segundo corte de juros no ano, apesar da paralizagdo das atividades n&o
essenciais do Governo Federal. Contudo, por conta da auséncia de dados, um novo
corte em dezembro se mostra mais com uma chance mais remota.

Neste ritmo de afrouxamento monetario das principais economias
desenvolvidas, o diferencial de juros em relagao ao Brasil, chamado de carrego (carry
trade) beneficia a moeda doméstica no sentido de atrair fluxo financeiro global para a
economia doméstica. Os resultados podem e devem continuar a serem sentidos ao
longo de 2025, em que se espera que a moeda local se fortalega, dado a taxa real de
juros que esta entre as mais altas do mundo.

Nesta ¢tica, o patamar de 15% da Selic demonstra ser suficientemente alto para
trazer o IPCA para os patamares almejados pela autoridade monetaria, o que permite
que a as expectativas de inflagdo de curto prazo e médio prazo cedam.

Frente a volatilidade do cenario econémico no curto prazo, recomendamos
cautela aos investidores nos processos decisorios de investimentos. A perspectiva de
uma Selic elevada para os proximos meses deve trazer melhores condigdes para
atingimento de meta atuarial por um periodo mais prolongado e oportunidades de
alocacao em ativos emitidos pelo Tesouro e por instituicbes privadas, em que para
estes, reforgamos o profundo processo de diligéncia na escolha dos ativos e seus
respectivos emissores.

Nao obstante, recomendamos que os RPPS diversifiquem sua carteira de
investimentos nas classes de ativos recomendadas em nossos periddicos, como ativos
de exposicao ao exterior e renda variavel doméstica que apresenta também, janela de
oportunidade de entrada.



INTERNACIONAL

Estados Unidos

Curva de Juros

Durante o més outubro, as yields das Treasuries do governo americano
exibiram uma tendéncia de queda moderada, refletindo expectativas de afrouxamento
monetario continuo pelo Federal Reserve em meio a dados econdmicos mistos e
preocupagdes com o mercado de trabalho, culminando em uma curva de yields
ligeiramente achatada. O bond de 10 anos, por exemplo, apresentou relativa
estabilidade, de 4,09% no inicio do més para 4,08% no final, impulsionada por leildes
de titulos de longo prazo e comentarios dovish de Powell que mantiveram vivas as
apostas por mais cortes de juros.

A note de 2 anos saiu de 3,54% para 3,58%, sensivel as perspectivas de politica
monetaria, enquanto a bili de 52 semanas variou minimamente de 3,62% para 3,69%,
indicando estabilidade. Analistas destacam que o leve declinio reflete uma
precificacdo de dois a trés cortes até o final do ano, mas alertam para pressdes fiscais
de déficits elevados que poderiam elevar yields longas para 4,10% nos préximos
meses.

EUA Treasury - 10 anos:
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O Dollar Index (DXV) apresentou uma recuperacao notavel em outubro de 2025,
subindo de 97,706 no inicio do més para 99,804 em 31 de outubro, um ganho de cerca
de 2,2%, revertendo parte da queda acentuada no primeiro semestre do ano.

Essa valorizagao foi impulsionada pelas negociagbes comerciais do governo
americano ao redor do mundo, que inicialmente pressionou o ddélar para baixo, além
de dados econbmicos positivos como o PIB do terceiro trimestre acima das
expectativas, fortalecendo apostas em uma economia resiliente.


https://tradingeconomics.com/united-states/government-bond-yield

DXV Dollar Index:
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Mercado de trabalho

O relatério Non Farm Payrolls de setembro segue sem apuragido dado o
shutdown governo federal, que criou um "blackout de dados" que forgou investidores
a dependerem de fontes alternativas, como o relatério privado ADP Employment
Change.

O relatério ADP Employment Change de outubro de 2025 revelou uma adigao
modesta de 42.000 empregos no setor privado, revertendo perdas anteriores e
superando expectativas de contragdo, mas dados semanais da ADP indicam uma
perda média de 11.250 vagas por semana nas quatro semanas finais do més,
sinalizando enfraquecimento no final do periodo.

Entre setembro e outubro, o mercado de trabalho privado mostrou resiliéncia
inicial com ganhos em servigos e manufatura, mas desaceleracdo em emprego, com o
ADP estimando uma contracido semanal em outubro devido a cortes em tecnologia e
varejo, alinhado a dados do Challenger Gray & Christmas que reportaram demissdes
elevadas em layoffs corporativos.



Variagao de empregos privados (ADP Employment Change) - EUA:
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Fonte:  https://tradingeconomics.com/united-states/adp-emp/oyment-change

Inflagao

Os ultimos dados de inflagdo disponiveis dos EUA, referente ao més de
setembro, revelaram uma aceleragido moderada, com o CPl mensal subindo 0.2%
(acima dos 0.2% esperados) e o anual alcangando 3%, enquanto o nucleo (excluindo
alimentos e energia) avangou 0.2% mensal e 3% anual, de acordo com a divulgacao do
Fed de Cleveland, ja que o relatorio oficial foi adiado pelo shutdown governamental.

Nucleo da Inflagao anual ao Consumidor (CPI) - EUA:
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Para o PCE de agosto, o indice preferido do Fed, o nicleo anual manteve-se em
2.9% apos alta de 0.2% mensal, com o headline em 2.7% anual e 0.1% mensal,
conforme dados do BEA. Economistas do Fed de Dallas atribuiram a manutengao do
nucleo PCE em 2.9% a fatores como salarios e servigos, com projegoes de moderagao
gradual para 2026, mas alertando para riscos de tarifas e déficits fiscais que poderiam
reacender pressoes.


https://tradingeconomics.com/united-states/adp-emp/oyment-change
https://tradingeconomics.com/united-states/core-inflation-rate

indice de Inflagdo PCE anual - EUA:
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Juros

A reunido de juros do Fed de outubro resultou na decisdo de corte de 25 pontos
base na taxa de juros, para a faixa de 3,75%-4,00%, o segundo corte do ano, por voto
de 10-2 no FOMC, de acordo com as expectativas da maior parte do mercado dado as
preocupacdes da autoridade monetaria com o pleno emprego em meio a uma
economia robusta, mas com sinais de enfraquecimento no mercado de trabalho.

O comunicado destacou que "indicadores sugerem atividade econdmica
expandindo em ritmo sélido", com inflagao "elevada, mas em declinio", justificando o
afrouxamento para mitigar riscos para o emprego, embora Powell, em coletiva, tenha
sinalizado cautela para dezembro, citando dados mistos como ADP e PCE estaveis, e
enfatizando que "ndo contem com corte em dezembro sem evidéncias claras de
fraqueza".

Comentarios pos-reunidao de Powell reforcaram uma abordagem dependente
de dados, com o Powell notando que o fim do QT (quantitative tightening) em breve
ajudaria a liquidez, mas alertando para dissidéncias no comité que questionam mais
cortes em 2025, dado o crescimento do PIB acima de 3% no terceiro trimestre. Parte
do mercado interpretou a fala como o "ultimo corte de 2025".

Taxa de Juros - Estados Unidos
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INDICADORES DE ATIVIDADE

PIB

Conforme divulgado anteriormente, o PIB norte americano do segundo
trimestre de 2025, foi revisado para um crescimento anualizado de 3,8%, de acordo
com a terceira estimativa divulgada pelo Bureau of Economic Analysis (BEA). Essa
revisao representa um aumento significativo em relagao a estimativa anterior de 3,3%,
impulsionado principalmente por um consumo mais robusto por parte dos
consumidores americanos, que responderam por grande parte da atualizagao
positiva. Esse desempenho econdmico reflete uma resiliéncia notavel da economia
dos EUA, mesmo diante de desafios como inflagao persistente e incertezas politicas,
superando as expectativas de analistas que previam uma expansao mais modesta.

O upgrade no PIB foi atribuido a fatores como o aumento nos gastos com bens
e servigcos, com destaque para o setor de consumo pessoal, que cresceu a uma taxa
revisada de 3,5%, e investimentos em estoques privados que contribuiram
positivamente para o indicador. No entanto, o crescimento foi parcialmente
contrabalancado por uma desaceleragao nas exportacdes liquidas e um modesto
avanco nos investimentos fixos ndo residenciais. Economistas destacam que essa
revisdo pode complicar as decisbes do Federal Reserve em relacado as taxas de juros,
ja que uma economia mais forte reduz a urgéncia de cortes agressivos, embora ainda
haja preocupagdes com o mercado de trabalho e o risco de recesséo.

No contexto mais amplo, o PIB de 3,8% marca o ritmo de expansdo mais rapido
em quase dois anos, sinalizando uma recuperagdo vigorosa pos-pandemia e
impulsionando otimismo nos mercados financeiros. Analistas da Reuters e do BBC
observam que esse resultado pode influenciar as projecdes para o terceiro trimestre,
com estimativas iniciais apontando para um crescimento chegando em até 3,9%,
conforme apontado pelo Federal Reserve de Atlanta. Essa performance reforca a
posicao dos EUA como uma das economias mais dindmicas globalmente, mas também
levanta questdes sobre sustentabilidade a longo prazo, especialmente com déficits
fiscais elevados e tensdes comerciais internacionais.

PIB - Estados Unidos:
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PMI

O PMI Composto da S&P Global nos EUA subiu para 54,6 pontos em outubro de
2025, de 53,9 pontos em setembro, impulsionado por servigos, enquanto o ISM
Manufacturing contraiu para 48,7 pontos, indicando desaceleragao na industria pela
contragao mais rapida em meses.

PMI Composto - Estados Unidos:
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PMI Servigos e Manufatura - Estados Unidos:
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Fonte: https://tradingeconomics.com/united-states/services-pmi

= PMI servicos

= PMI industrial

RENDA VARIAVEL

Os principais indices de renda variavel dos EUA registraram ganhos sdlidos em
outubro, impulsionados pelos resultados corporativos e pelo otimismo com os cortes
do Fed, com o S&P 500 subindo 2,27% para fechar em 6.840,20 pontos, o Nasdaq
avancando 4,7% para 23.724,96 e o Dow Jones ganhando 2,51% para 47.632,00.

O Nasdaq liderou com techs como Nvidia e Apple reportando lucros acima do
esperado, enquanto o Dow beneficiou-se de industriais e finangas, com 83% das
empresas do S&P superando estimativas.


https://tradingeconomics.com/united-states/composite-pmi
https://tradingeconomics.com/united-states/services-pmi




Zona do Euro
Inflacdo

Os indices de inflagdo ao consumidor {CPIl) e ao produtor {PPI) da Zona do Euro
de outubro mostraram moderacao, com o CPI cheio em alta de 0,1% mensal e 2,1% na
janela anual, abaixo dos 2,2% de setembro, muito proximo a meta do BCE, enquanto o
nucleo CPI subiu 0,2% mensal e 2,39% anual, excluindo volateis, ainda refletindo
persisténcia em servicos. O PPI registrou -0,2% mensal e 1,4% anual, com nucleo em
2,0%, impulsionado por queda em energia, mas alta em bens intermediarios, conforme
Eurostat.

CPIl anual cheio e Nucleo anual do CPI - Zona do Euro:
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Fonte: https://tradingeconomics.com/euro-area/inflation-cpi
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Juros

O Banco Central Europeu {BCE) manteve as taxas de juros inalteradas na
reunido de outubro, com a taxa de depdsito em 2% pela terceira reunido consecutiva,
em decisdo unanime que reflete um equilibrio entre desinflacdo proxima da meta e
crescimento modesto. A presidente Christine Lagarde enfatizou em coletiva que "a
politica estda em bom lugar", priorizando estabilidade financeira em meio a tensdes
comerciais e geopoliticas.

Analistas da Reuters veem a manutencao como alinhada a um ciclo de
afrouxamento pausado, com foco nos dados do quarto trimestre, enquanto o nucleo
da inflagdo em servigos sustenta a cautela, com projecdes de risco de arrefecimento
no crescimento de 0,2% no terceiro trimestre.


https://tradingeconomics.com/euro-area/inflation-cpi

Taxa de Juros - Zona do Euro:
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INDICADORES DE ATIVIDADE

PMI

O PMI Composto da Zona do Euro subiu para 52,5 pontos em outubro, o mais
alto em 2 anos e meio, de 51,2 pontos em setembro, impulsionado por demanda em
servicos e manufatura, conforme HCOB. A expansido acelerou, com Alemanha
liderando.

PMI composto - Zona do Euro:
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Fonte: https://tradingeconomics.com/euro-area/composite-pmi
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Asia
China

Os indices de inflagcdo da China sinalizaram uma leve recuperag¢ao da deflagao
no més de outubro, com o CPI mensal e anual em 0,2% de variagao, apés queda de -
0,3% no més anterior, impulsionado por alimentos, enquanto o nucleo CPI subiu 1,2%
anual ante 1% em setembro, refletindo demanda interna modesta.

A inflagdo ao produtor medida pelo PPI declinou -0,1% mensal e -2,1% na base
anual, melhor que -2,3% anterior, com nucleo em 1,5%, destacando estabilizagdo em
manufatura mas excesso de capacidade.

CPI - China:
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Juros

O banco central chinés (PBoC, na sigla em inglés) manteve as taxas de
empréstimo inalteradas na reunido de outubro, com a LPR de 1 ano em 3,0% e de 5
anos em 3,5% pelo quinto més consecutivo, optando por cautela em meio a deflagao
moderada e crescimento estavel, priorizando estabilidade do yuan sobre estimulos
agressivos.


https://tradingeconomics.com/china/inf/ation-cpi

Taxas de Juros - China:
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INDICADORES DE ATIVIDADE

PIB

Como trazido no relatério anterior, o PIB chinés do terceiro trimestre de 2025
cresceu 4,8% anualmente, apresentando desaceleracdo em relacdo aos 5,2% do
segundo trimestre, mas alinhado com expectativas, com um avango trimestral de
1,1%. Esse desempenho reflete desafios como demanda interna fraca e impactos de
tarifas comerciais, embora setores como manufatura tenham mostrado resiliéncia.

Projecdes para o ano indicam um crescimento em torno da linha dos 5% de
meta, apoiado por estimulos fiscais, mas com riscos de deflagédo persistente
ameacando a sustentabilidade a longo prazo.

PMI

O PMI Composto da China caiu para 51,8 pontos em outubro, ante 52,5 pontos
de setembro, menor leitura em 3 meses, com manufatura em 50,6 pontos e servigcos
em maior queda em 3 meses.

PMI industrial e servigos - China:
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Brasil

Juros

Apbs decisdo pela manutencdo de juros em 15% realizada na reunido do
Copom, o comunicado contextualiza o ambiente externo como "incerto", impulsionado
pela conjuntura e pela politica econémica nos Estados Unidos, com impactos nas
condigdes financeiras globais e tensao geopolitica, o que exige "particular cautela"
para economias emergentes como o Brasil.

No cenario doméstico, o comité reconhece uma moderagdo esperada no
crescimento da atividade econdmica, mas ressalta o dinamismo persistente no
mercado de trabalho, com indicadores recentes mostrando arrefecimento na inflagao
cheia e nas medidas subjacentes, embora ainda acima da meta de 3% (com tolerancia
de +1,5 ponto percentual).

Inflacao

A inflagdo ao consumidor brasileira de outubro medida pelo IPCA registrou alta
de 0,09%, retraindo fortemente em relacdo aos 0,48% observados em setembro. Esse
resultado levou o acumulado do ano para 3,73%, enquanto a inflagdo nos ultimos 12
meses ficou em 4,68%, em queda frente aos 5,17% de um ano antes. Essa
desaceleragao decorreu, em parte, de quedas em grupos como Habitagédo, Artigos de
Residéncia e Comunicagao, que registraram variacdo negativa.

A energia elétrica residencial foi destaque negativo no més, com recuo de
2,39% e impacto de -0,10 p.p. no indice, motivado principalmente pela mudancga da
bandeira tarifaria da agua na conta de luz.

IPCA mensal - Brasil:
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Fonte: https://tradingeconomics.com/brazil/inf/ation-rate-mom

Ja o IGP-M em setembro registrou 0,42% mensal, com anual acumulado
positivo, mas influenciado por custos de producdo volateis. Essas variagbes destacam
uma inflacdo cheia persistente, acima da meta do Banco Central, exigindo vigilancia.

Na leitura anual, a alta foi de 5,17% apds marcar 5,13% em agosto, ficando um
pouco abaixo das projegoes de 5,22%. O avanco foi impulsionado principalmente pelo


https://tradingeconomics.com/brazil/inf/ation-rate-mom

aumento dos custos de habitagao, vestuario, despesas pessoais e educacgio. Por outro
lado, houve desaceleragdo nos pregos de alimentos e bebidas, artigos domésticos,
transporte, saude e comunicacéao.

IPCA anual - Brasil:
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Fonte: https://tradingeconomics.com/brazil/inflation-cpi

INDICADORES DE ATIVIDADE
PMI

O PMI Composto do Brasil subiu para 48,2 pontos em outubro, ante 46 pontos
de setembro, aliviando contracao, mas ainda abaixo de 50 pontos de estabilidade, com
servicos em 49,3 pontos e manufatura em queda, refletindo demanda fraca, tratou-se
do sétimo més em territério negativo.

PMI composto - Brasil:
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Cambio

O Real Brasileiro se depreciou frente ao Ddélar no més de outubro, indo para RS
5,3798 no fechamento, subindo 1% no més.


https://tradingeconomics.com/brazil/inflation-cpi
https://tradingeconomics.com/brazil/composite-pmi

Bolsa

O Ibovespa subiu 2,26% em outubro, fechando em 149.540 pontos, recorde até
entdo, impulsionado pela entrada de capital estrangeiro no pais, por aumento dos
investimentos de institucionais na bolsa, e pela performance da Vale e Petrobras com
otimismo em commodities pos-trégua EUA-China. Ganhos em energia € mineragao
lideraram, com 12 recordes consecutivos.

Influéncias incluiram corte do Fed e reunidao Lula-Trump aliviando tarifas em
café, com Valor e Rio Times notando YTD de 28% e apetite por risco global. Volatilidade
em 6 de outubro com tensodes, mas fechou forte
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Renda Fixa

No més de outubro, a performance dos indices ANBIMA fecharam da seguinte
forma: IMA Geral (1,17%), IMA-B 5 (1,02%), IMA-B (0,93%), IMA-B 5+ (0,86%).

No grupo dos prefixados, as performances ficaram sob a seguinte forma: IRF-M
1(1,24%), IRF-M (1,35%) e IRF-M 1+ (1,40%).

Quanto aos indices de prazos constantes, IDKA-Pré 2a teve variagcido de 1,56%
no més enquanto o IDKA-IPCA 2a obteve oscilagao de 1,15% no més.



CONCLUSAO E PERSPECTIVAS

Em aspectos geopoliticos, a conjuntura econdémica brasileira apresentou certa
moderagao quanto as preocupacdes estabelecidas na virada entre os semestres do
ano, apds avancgos diplomaticos nas negociagbes comerciais entre Brasil, Estados
Unidos e China. Por hora, os impactos estruturais foram esfriados por sinalizagoes
amistosas nas relagdes entre os principais parceiros do pais.

Nos Estados Unidos, a guerra comercial declarada pelo presidente Trump em
relacdo as economias do globo ganhou um tom mais sereno, com negociagdes
avancando em todas as partes do mundo, principalmente na China. A outra pauta que
entrou em discussao e ganhou os holofotes, foi a dificil decisao por parte do Fed entre
cortar juros para suportar o mercado de trabalho que demonstra sinais de fraqueza, e
manter os juros por conta da inflagdo que permanece marginalmente elevada.

Prezando pelo aumento do risco pelo lado do mercado de trabalho, o Fed
realizou o segundo corte de juros no ano, apesar da paralizagao das atividades nao
essenciais do Governo Federal. Contudo, por conta da auséncia de dados, um novo
corte em dezembro se mostra mais com uma chance mais remota.

Neste ritmo de afrouxamento monetario das principais economias
desenvolvidas, o diferencial de juros em relagao ao Brasil, chamado de carrego (carry
trade) beneficia a moeda doméstica no sentido de atrair fluxo financeiro global para a
economia domestica. Os resultados podem e devem continuar a serem sentidos ao
longo de 2025, em que se espera que a moeda local se fortaleca, dado a taxa real de
juros que esta entre as mais altas do mundo.

Nesta ¢tica, o patamar de 15% da Selic demonstra ser suficientemente alto para
trazer o IPCA para os patamares almejados pela autoridade monetaria, o que permite
que a as expectativas de inflagdo de curto prazo e médio prazo cedam.

Frente a volatilidade do cenario econdmico no curto prazo, recomendamos
cautela aos investidores nos processos decisorios de investimentos. A perspectiva de
uma Selic elevada para os proximos meses deve trazer melhores condi¢des para
atingimento de meta atuarial por um periodo mais prolongado e oportunidades de
alocacdo em ativos emitidos pelo Tesouro e por instituicbes privadas, em que para
estes, reforgamos o profundo processo de diligéncia na escolha dos ativos e seus
respectivos emissores.

Nao obstante, recomendamos que os RPPS diversifiquem sua carteira de
investimentos nas classes de ativos recomendadas em nossos periddicos, como ativos
de exposicao ao exterior e renda variavel doméstica que apresenta também, janela de

oportunidade de entrada.
! %@/ﬂ/

Heénrique Tolusso Cordeiro

Economista Chefe
Corecon/SP: 37.262



INVESTIDOR EM GERAL - SEM PRO GESTAO

Estratégia de Alocacao dos Recursos no Longo Prazo - Renda Fixa e Variavel
Renda Fixa 60%
Longuissimo Prazo (IMA-B 5+) 0%
Longo Prazo (IMA-Geral/ IMA-B) 5%
Gestdo do Duration 5%
Médio Prazo (IMA-B 5 e IDKA 2) 15%
Curto Prazo (CDI, IRF-M 1) 15%
Titulos Privados (Letra financeira, CDB, FIDC e Crédito Privado) 20%
Renda Variavel 30%
Fundos de Ac¢des 20%
Multimercados (exterior 2,5% + doméstico 2,5%) 5%
Fundos de Participa¢des * 0%
Fundos Imobiliarios * 5%
Investimento no Exterior 10%
Fundos de Investimentos no Exterior (Hedge) 0%
Fundos de Investimentos no Exterior 10%

Aos clientes que investem em Fundos de Participagdes e Fundos Imobilidrios em percentual
superior a 2,5% em cada, reduzir a exposi¢do aos Fundos de A¢des na proporcao desse excesso



PRO GESTAO NIVEL 1

Estratégia de Alocacdo dos Recursos no Longo Prazo - Renda Fixa € Variavel
Renda Fixa 55%
Longuissimo Prazo (IMA-B 5+ € IDKA 20A) 0%
Longo Prazo (IMA-Geral/ IMA-B) 5%
Gestao do Duration 5%
Médio Prazo (IMA-B 5 e IDKA 2) 15%
Curto Prazo (CDI, IRF-M 1) 10%
Titulos Privados (Letra financeira, CDB, FIDC e Crédito Privado) 20%
Renda Variavel 35%
Fundos de Acdes 25%
Multimercados (exterior 1,25% + doméstico 1,25%) 2,5%
Fundos de Participagdes * 2,5%
Fundos Imobiliarios * 5%
Investimento no Exterior 10%
Fundos de Investimentos no Exterior (Hedge) 5%
Fundos de Investimentos no Exterior 5%

Aos clientes que investem em Fundos de Participacdes e Fundos Imobiliarios em percentual
superior a 2,5% em cada, reduzir a exposi¢ao aos Fundos de Acdes na proporgao desse excesso.



PRO GESTAO NIVEL 2

Estratégia de Alocacao dos Recursos no Longo Prazo - Renda Fixa e Variavel

Renda Fixa 50%
Longuissimo Prazo (IMA-B 5+ e IDKA 20A) 0%
Longo Prazo (IMA-Geral/ IMA-B) 5%
Gestdo do Duration 5%
Médio Prazo (IMA-B 5 e IDKA 2) 10%
Curto Prazo (CDI, IRF-M 1) 7,5%
Titulos Privados (Letra financeira, CDB, FIDC e Crédito Privado) 20%
Renda Variavel 40%
Fundos de Acdes 30%
Multimercados (exterior 1,5% + doméstico 1,5%) 3%
Fundos de Participagdes * 2,5%
Fundos Imobiliarios * 5%
Investimento no Exterior 10%
Fundos de Investimentos no Exterior (Hedge) 5%
Fundos de Investimentos no Exterior 5%

Aos clientes que investem em Fundos de Participacdes e Fundos Imobiliarios em percentual
superior a 2,5% em cada, reduzir a exposi¢ao aos Fundos de A¢des na proporgao desse excesso.



PRO GESTAO NIVEL 3

Estratégia de Alocacao dos Recursos no Longo Prazo - Renda Fixa e Variavel

Renda Fixa

Longuissimo Prazo (IMA-B 5+ e IDKA 20A)
Longo Prazo (IMA-Geral/ IMA-B)

Gestao do Duration

Médio Prazo (IMA-B 5 e IDKA 2)

Curto Prazo (CDI e IRF-M 1)

Titulos Privados (Letra financeira, CDB, FIDC e Crédito Privado)
Renda Variavel

Fundos de Agdes

Multimercados (exterior 1,5% + doméstico 1,5%)
Fundos de Participacoes *

Fundos Imobiliarios *

Investimento no Exterior

Fundos de Investimentos no Exterior (Hedge)

Fundos de Investimentos no Exterior

40%
0%
5%
5%
5%
5%
20%
50%
40%
3%
2,5%
5%
10%
5%

5%

Aos clientes que investem em Fundos de Participa¢des € Fundos Imobiliarios em

percentual superior a 2,5% em cada, reduzir a exposi¢cao aos Fundos de A¢des na propor¢ao

desse excesso.
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Disclaimer

O presente relatdrio foi elaborado exclusivamente para uso interno e beneficio do Gestor do Fundo de
Investimento Imobilidrio SIA Corporate (“Fundo”), com o objetivo de consolidar informagées e
percepgdes técnicas obtidas desde o inicio da gestdo pela Graphen Investimentos, em junho de 2025.

As informagdes aqui apresentadas refletem o diagndstico inicial do Fundo, considerando que os ativos,
a estrutura patrimonial e as condigées de ocupagdo e caixa ja integravam a carteira antes do inicio da
atual gestdo. Este material visa apoiar a defini¢éo de estratégias de recuperacdo, locag¢do e valorizagdo
do ativo imobilidrio que compde integralmente o portfdlio do Fundo.

Este relatdrio tem cardter meramente informativo e foi elaborado unicamente para fins de discussdo e
andlise interna. Deve ser interpretado em conjunto com o regulamento do Fundo, seus relatdrios
periddicos e demais documentos oficiais disponibilizados aos cotistas.

Nem este relatdrio, nem qualquer parte de seu conteddo podem ser divulgados, reproduzidos,
distribuidos ou utilizados para qualquer outra finalidade que nédo o uso interno e institucional do Gestor,
salvo mediante autorizagdo prévia e por escrito da Graphen Investimentos.

A Graphen Investimentos ndo faz, nem fard, expressa ou implicitamente, qualquer declaragdo ou
garantia quanto a completude, precisdo ou atualiza¢Go das informagbes contidas neste material.
Nenhum trecho deste documento deve ser interpretado como recomendag¢do de investimento, parecer
técnico ou oferta de valores mobilidrios.

Ndo hd garantia de rentabilidade, e o desempenho passado de fundos sob gestdo ndo representa
garantia de resultados futuros. Os investimentos em fundos imobilidrios nGo sGo garantidos pela
Graphen Investimentos, por qualquer mecanismo de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Créditos
(FGC).
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1. FUNDO

e FII SIA CORPORATE (SAIC11B)
Razao social: Fundo de Investimento Imobilidrio SIA CORPORATE
CNPJ: 17.311.079/0001-74
Codigo de negociagao: SAIC11B
Administrador: BRB Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Gestor: Graphen Investimentos Ltda. (gestdo iniciada em junho de 2025)
Data de constituicdao: 12 de margo de 2014
Natureza juridica: Condominio fechado, de duragdo indeterminada

Classificagdo ANBIMA: Imobilidrio — Desenvolvimento para Renda

Enquadramento regulatério

O Fll SIA CORPORATE foi originalmente constituido sob a égide da Instrugdo CVM n? 472, que
regulamentava os fundos imobilidrios no pais até sua revogac¢do. Atualmente, o fundo encontra-se
plenamente enquadrado as disposicoes da Resolugdo CVM n2 175, que modernizou a estrutura
normativa e trouxe maior padronizac¢do as regras de governanca, prestacdo de informacdes e gestdo
de riscos.

A recente alteracdo de gestdo, aprovada em assembleia de cotistas em 2025, marcou o inicio da gestdo
ativa pela Graphen Investimentos, reforcando o compromisso com a valorizag¢do do ativo imobiliario,

a atualizacdo dos laudos de avaliagdo e a manutencdo da transparéncia junto aos cotistas e a CVM.

Caracteristicas do ativo imobiliario
O fundo tem como ativo principal o Bloco 02 do empreendimento Praga Capital, localizado no Setor
de Industria e Abastecimento (SIA), Trecho 1, Brasilia — DF. Trata-se de um edificio corporativo de
padrdo comercial, integrante de um complexo moderno de escritérios, com arquitetura modular que
permite divisGes em multiplas unidades auténomas.

e Enderego: SIA Trecho 1, Bloco 02 — Brasilia/DF

e Tipologia: Lajes corporativas de padrao comercial

e Ano de constituicao do fundo: 2014

e |dade estimada do ativo: aproximadamente uma década de operacao

e Valor contabil do imdvel: RS 81.241.000,00

e Patrimdnio liquido do fundo: RS 79.699.811,38

¢ Numero de cotas emitidas: 1.429.740
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e Area Bruta Locavel (ABL): 11.179,13 m?

QUADRO DE AREAS - PRACA CAPITAL BLOCO 2
Area privativa(m?®) Areauso comum(m?) Arearealtotal(m?) vagas

Térreo
Salamo1 | 57815 42408 100223 9
Loja
lojanc8 | 40477 3338  7385] 9
1° Andar
Sala 101 514,28 556,79 1071,07 9
Sala 102 503,95 547,96 1051,91 9
Sala 103 509,8 552,95 1062,75 9
Sala 104 548,62 1053,35 9
Sala 201 514,28 556,79 1071,07 9
Sala 202 503,95 547,96 1051,91 9
Sala 203 509,8 552,95 1062,75 9
Sala 204 548,62 1053,35 9
Sala 301 514,28 556,79 1071,07 9
Sala 302 503,95 547,96 1051,91 9
Sala 303 509,8 552,95 1062,75 9
Sala 304 504,73 548,62 1053,35 9
Sala 401 514,28 556,79 1071,07 9
Sala 402 503,95 547,96 1051,91 9
Sala 403 509,8 552,95 1062,75 9
Sala 404 504,73 548,62 1053,35 9
Multiuson®1 530,57 546,56 1077,13 9
Multiuso n°2 519,88 538,12 1058 9
Multiuso n° 3 512,52 532,2 1044,72 9
Multiuso n° 4 502,2 524,04 1026,24 9
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otos externas e internas do Bloco 02 — Praca Capital

B NG W
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Estrutura e objetivos

O FIl SIA CORPORATE tem por objetivo gerar rentabilidade aos cotistas por meio da exploracao
comercial e valorizacdo do imével que compde sua carteira. Como fundo de um Unico ativo (“single
asset”), seu desempenho esta diretamente vinculado a performance operacional e a valorizagdo do
empreendimento Praca Capital, em Brasilia.

A gestdo atual, conduzida pela Graphen Investimentos desde junho de 2025, esta voltada a
consolidacdo de uma estratégia de longo prazo que combina valorizacdo patrimonial, modernizacao
do ativo e reposicionamento comercial, em conformidade com as melhores praticas de mercado e os

parametros estabelecidos pela CVM 175.

2. Mercado Imobiliario Corporativo

2.1. Panorama geral e dindmica regional

A analise da Graphen Investimentos identificou que o mercado de escritérios de alto padrao
(lajes corporativas A e A+) no Brasil em 2025 consolidou o processo de normalizagdo pds-pandemia,
embora com comportamento bastante desigual entre as principais pracas.

Sao Paulo permanece como o termometro do setor, apresentando queda consistente da taxa
de vacancia pelo nono trimestre consecutivo, segundo relatérios da JLL e Cushman & Wakefield, e
atingindo 14,5% no segundo trimestre de 2025 — o menor nivel desde 2020. A absorgado liquida foi
positiva, com cerca de 22 mil m? ocupados no periodo, impulsionada pela demanda concentrada em
eixos como Faria Lima, Chucri Zaidan e Berrini, onde prevalece o fenébmeno conhecido como flight-to-
quality: empresas migrando de prédios antigos para edificios mais modernos, eficientes e sustentdveis.
O aluguel pedido médio nos empreendimentos de alto padrdo chegou a RS 146/m2/més, com
tendéncia de valorizagdo anual préxima a 20% em regides “prime”.

Ja o Rio de Janeiro segue em processo mais lento de recuperagdo. A vacancia média nas lajes
corporativas A/A+ ainda se mantém elevada, em torno de 28%, refletindo o impacto do excesso de
oferta estrutural e da retracdo da demanda observada nos ultimos anos. O valor pedido médio
estabilizou em aproximadamente RS 74/m?/més, e a absorc3o liquida tem oscilado proxima de zero.
A recuperagao do mercado carioca esta mais atrelada a renegociagao de contratos, retrofits pontuais
e readequacgdes internas do que a expansdo de novas locagoes.

Brasilia apresenta uma divisdao em duas realidades referentes ao mercado de escritdrios, influenciadas
diretamente pela localizacdo e pela forte demanda do setor publico. Nas dreas centrais, como o Setor
Comercial Norte e Sul (SCN/SCS), Setor Bancario Sul e Norte (SBS/SBN) e o entorno da Esplanada dos

Ministérios, a procura por imoveis de alto padrao por parte de érgdaos governamentais e institucionais
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é intensa, o que resulta em uma vacancia préxima a zero elevando os precos de aluguel, que variam
de RS 50 a RS 120 por m2. Algumas base de dados sdo ate mais otimistas, mostrando amostras que

variam de RS 90 a RS 150 por m?:

2
Aluguel (R$/m?)
R$160
R$149
R$140
R$125
R$119 R$121
R$120 R$110
R$98 R$100
R$100 R$92 R$95
R$80
R$60
R$40
R$20
R$0
E-Business Park Edificio Paldcio Centro Corporate Bloco02-Praga Biosphere— CarltonTower— Complexo Carlton Tower—
(SIATrecho 3) da Agricultura Empresarial Financial Capital conjunto sala Brasil21- Grande Sala
(Asa Norte) CNC Center conjunto

Por outro lado, em areas secundarias, que incluem o Setor de IndUstria e Abastecimento (SIA)
onde fica localizado o ativo do FIl SIA CORPORATE, SIG e SAAN, enfrenta-se um cenario diferente.
Nessas regioes, a disponibilidade de imdveis é maior, ou seja, ha uma vacancia mais elevada e valores
de aluguel mais competitivos, situados entre RS 30 e RS 70 por m2. Como consequéncia, os ativos
localizados nesses eixos comerciais enfrentam um ritmo de locagao mais lento.

No mercado nacional, as principais consultorias apontam que, apesar da seletividade, 2025 foi
um ano de liquidez moderada e mais racional, com cerca de RS 281 milhdes em transacdes de edificios
corporativos, envolvendo 39 mil m? em areas locéveis, e cap rate médio proximo de 9,6% ao ano —

dados consolidados em levantamentos da Buildings, CBRE e SiiLA Brasil.

2.2. Comportamento ciclico e tendéncia de pregos

A oferta de novos empreendimentos foi mais contida nos ultimos trimestres, o que
contribuiu para estabilizar os niveis de vacancia. Em Sao Paulo, a queda de vacancia e o aumento de
precos refletem um mercado em fase de recomposi¢cao de margens, apds o excesso de caréncias e
renegociacdes de 2021-2023.

O Rio de Janeiro, por outro lado, ainda sofre com estoque excedente e envelhecimento do

parque imobilidrio, o que mantém o poder de barganha nas maos dos inquilinos. Em Brasilia, a falta
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de novos edificios de padrdo internacional nos eixos centrais mantém a escassez estrutural de espaco

de qualidade — fator que sustenta precos elevados em areas como SHN e SCN.

2.3.Correlagdo com Flls, IFIX, Selic e indices inflaciondrios

O mercado de fundos imobiliarios corporativos (Flls de lajes) refletiu essa dindmica em 2025.
O IFIX acumulou alta préxima de 12% no ano, com dividend yield anualizado entre 13% e 14%, segundo
dados da B3 e BTG Pactual Research.

Os fundos de lajes corporativas ainda apresentam rendimentos ligeiramente inferiores a
média do indice, visto que parte do IFIX é composta por Flls de papel (lastreados em CRls, que
oferecem juros mais altos). Entretanto, a reducdo da vacancia em S3o Paulo, a recomposicdo dos
aluguéis e a maior previsibilidade contratual melhoraram os rendimentos dos Flls de tijolo voltados a
escritdrios.

Em meados de 2025, a taxa Selic atingiu 15% que resultou no aumento do custo de capital e
pressionou os multiplos de avaliagdo, mas também levou investidores institucionais a focarem em
ativos com fluxo contratual previsivel e contratos indexados ao IPCA.

No campo da inflagdo, o IPCA acumulava 5,17% em 12 meses (set/2025), enquanto o IGP-M
registrava alta de 2,82%, de acordo com dados do IBGE e FGV. Essa diferenca reforgou o movimento
de migracdo contratual do IGP-M para o IPCA, ja que este vem oferecendo recomposicdo mais
aderente ao custo real de reposicdo dos aluguéis.

A correlagdo entre Selic e IFIX mostra o padrdo cldssico: quando a taxa basica sobe, ha
compressdo de precos nas cotas de Flls e aumento dos cap rates; por outro lado, quando a Selic
estabiliza ou inicia trajetdria de queda, como se espera para 2026, o segmento de lajes corporativas

tende a valorizar, especialmente nas regides de baixa vacancia.

Resumo Geral

e S3o Paulo (A/A+): vacancia 14,5%, aluguel médio RS 146/m?/més, estoque de
aproximadamente 2,5 milhdes m? com crescimento de preco devido a excesso de procura
desde 2019.

e Rio de Janeiro (A/A+): mercado em reajuste estrutural com vacdncia 28%, aluguel médio RS
74/m?/més, estoque de aproximadamente 1,1 milhdo m2.

e Brasilia (A/A+): estoque 255 mil m?, vacancia praticamente zero nos eixos centrais (SCN, SHN,
SCS, SBS).

e Brasilia (classes secunddrias): estoque de aproximadamente 2,945 milhdes m?; precos médios

de RS 30-RS 70/m?/més nessas areas.
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Transag¢des nacionais 2T25: RS 281 milhdes em volume, 39 mil m? comercializados, cap rate

médio 9,6% a.a.

IFIX 2025: +12% no ano; dividend yield 13%—-14%.

Selic: 15% a.a. (jun/25).

IPCA: +5,17% (12m); IGP-M: +2,82% (12m).

Fontes: JLL, Cushman & Wakefield, CBRE, SiiLA Brasil, Buildings, BTG Research, IBGE e FGV.

3. FIl SIA Corporate — Situagdo Atual e Plano de Negdcio

3.4 Situagdo Atual e Perspectivas

Atualmente, o principal ponto de atencdo do FlI SIA Corporate é o nivel de caixa, que
se encontra em pouco menos de RS 300 mil. Historicamente, o Fundo convive com restri¢cdes
de liquidez, decorrentes da baixa geracao de receita operacional.

A principal fonte de receita é a locacdo de duas salas ao BRB, que gera
aproximadamente RS 50 mil por més (ou cerca de RS 600 mil por ano), frente a um custo
operacional anual de RS 1,3 milhdo, que inclui taxa de administragdo, IPTU e condominio.

A Graphen Investimentos assumiu a gestdo do Fundo em um momento
particularmente desafiador, com caixa inicial de cerca de RS 400 mil e diversas unidades do

imével ainda nunca ocupadas.

Reconhecemos a complexidade desse cenario, mas entendemos que é justamente
nele que se abre espago para uma gestdo mais estratégica e propositiva, voltada a
recuperacdo do ativo e a geracdo de valor de longo prazo para os cotistas.

Mesmo diante de novas perspectivas e oportunidades, é fundamental transmitir a
realidade do mercado de locagao local, que é competitivo e exige planejamento, execucdo e
tempo de maturacao.

O plano de negdcios a seguir traduz as estratégias essenciais para reposicionar o

ativo, restaurar sua atratividade comercial e equilibrar o fluxo financeiro do Fundo.

Ha um horizonte concreto de possibilidades, mas cada etapa precisa ser cumprida de
forma estruturada e responsavel. O Fundo trabalha com a expectativa de receber propostas e
avancos efetivos nos proximos meses, frutos diretos da execucdo das acOes previstas neste
plano.
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3.5 Plano de Negécio — Imével SIA/DF

O imével de propriedade do Fundo, localizado na regido do SIA — Setor de Industria e
Abastecimento (DF), possui area total aproximada de 11.000 m? e representa um ativo de alta
flexibilidade e vocagdao multipla de uso.

Suas caracteristicas fisicas e estruturais permitem atender tanto a demandas publicas
(de autarquias e d6rgdos federais) quanto privadas, especialmente de grupos empresariais,
educacionais e hospitalares.

3.6 Caracteristicas Técnicas, Vocagdo do Ativo e Contexto Competitivo / Mercado

O ativo localizado no SIA (DF), com area total aproximada de 11.000 m?, destaca-se
pela alta flexibilidade construtiva e vocagao multipla de uso.

Com lajes amplas, pé-direito elevado, colunas bem distribuidas, estacionamento em
escala e circulacgado vertical e horizontal compativel com fluxos intensos, o imével pode abrigar
operacdes publicas e privadas de grande porte, incluindo empresas dos setores corporativo,
educacional e de saude.

Com base em pesquisa conduzida pela gestdo da Graphen Investimentos, foram
avaliadas as oportunidades de mercado e a escassez de ativos similares nas proximidades do
empreendimento Praca Capital, considerando quatro frentes prioritarias:

< EMPRESAS DA AREA DE COWORK / ESPACOS FLEXIVEIS

Analise regional e escassez

O levantamento identificou que, embora Brasilia possua grande numero de
coworkings no Plano Piloto (Asa Sul, Asa Norte e Aguas Claras), ha quase total auséncia de
estruturas equivalentes no SIA e entorno imediato do Guara.

A maioria desses operadores atua com espacos de até 500 m?, voltados a
profissionais liberais, pequenas empresas e startups, sem capacidade técnica ou logistica para
abrigar operacdes corporativas de grande escala.

Escassez / oportunidade local

A auséncia de coworkings estruturados em areas industriais e corporativas como o
SIA evidencia uma lacuna de mercado.
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Empresas que demandam flexibilidade de contrato, amplas areas integradas e custo
mais competitivo que o Plano Piloto encontram pouquissimas alternativas na regido.
Esse cenario reforca o potencial de conversdo do ativo em hub de coworking corporativo —
atendendo desde operadores estabelecidos que queiram expandir para o eixo SIA, até novos
entrantes com foco em contratos empresariais.

Exemplos de atuagao possivel

Entre os perfis de operadores que podem se interessar por lajes no Praga Capital
estao:

e Redes nacionais de coworking corporativo (WeWork, GoWork, Spaces) em busca de
expansdo fora do eixo central;

e Empresas locais de tecnologia e servigos que buscam estruturas flexiveis para equipes
meédias (100 a 300 colaboradores);

o Instituicbes publicas e privadas interessadas em espagos tempordrios ou
descentralizados.

Justificativa de atragdo

O ativo do fundo oferece “escala cowork” (pods e mddulos de 300 a 1.000 m?),
vocacao hibrida (flex + salas privadas) e acessos privilegiados as vias estruturantes EPTG e
EPIA, além de estacionamento amplo — diferenciais competitivos para consolidar um pdlo
corporativo descentralizado.

<» EMPRESAS DO SETOR DE DIAGNOSTICO, SAUDE E CLINICAS ESPECIALIZADAS

Principais players locais e nacionais

O estudo mapeou grupos de saude e diagndstico com forte presenca em Brasilia,
como:

o Sabin Diagndstico e Saude, com mais de 60 unidades no DF e cidades satélite, incluindo
laboratdrios de apoio e centros de imagem;

e Exame Laboratério, com 26 unidades na capital;

e Laboratério Santa Paula, tradicional no DF, com diversas unidades ativas;
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e Leme Laboratdrios, Lucio Costa Diagndsticos, CIM Centro Integrado de Medicina, entre
outros;

e No plano nacional, DASA (Diagndsticos da América S.A.) e Fleury S.A. permanecem
como as maiores referéncias em medicina diagndstica e expansao institucional.

Escassez / oportunidade local

A pesquisa constatou auséncia de polos médicos de grande porte na regido SIA /
Guara.

A infraestrutura técnica exigida por essas atividades — piso refor¢ado, alimentagao
elétrica estavel, HVAC de precisao e shafts verticais — eleva a barreira de entrada para novos
empreendimentos.

Assim, a adaptacdo de um bloco corporativo ja existente, como o Praca Capital, reduz
drasticamente o CAPEX para novos entrantes.

Além disso, clinicas e laboratérios sdo destinos por conveniéncia de servico, e nao
dependem fortemente da centralidade — pacientes deslocam-se até eles, assim como ocorre
com hospitais.

Essa natureza de “local destino” reforca a viabilidade de implantacdo de redes
médicas e diagndsticas fora do Plano Piloto.

Justificativa de atragao

O ativo possui colunas bem-posicionadas, circulacdo robusta, pé-direito elevado e
areas técnicas adequadas, atendendo aos principais requisitos construtivos para centros de
diagnéstico, clinicas de imagem ou laboratérios de analises.
A estrutura pronta permite instalacao rapida, reduz custos de adaptacao e posiciona o imovel
como alternativa imediata para grupos de saude interessados em ampliar cobertura
geografica no DF.

%+ EMPRESAS DO SETOR EDUCACIONAL

O eixo SIA/Guara ja abriga a Faculdade Planalto Central, confirmando vocagdo
educacional do setor. A analise regional indica caréncia de prédios corporativos que
comportem campus integrados, auditérios e laboratdrios secos.
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Instituicdes privadas de ensino técnico e superior buscam enderecos acessiveis e com
infraestrutura pronta, fatores que o ativo oferece naturalmente.

Escassez / oportunidade local

A proximidade com centros populacionais (Guara, Taguatinga, Ceilandia) e a
facilidade de acesso por vias principais tornam a localizagao ideal para novos polos de ensino
ou extensao universitaria. Ha escassez de campi de grande porte no eixo SIA, abrindo espago
para projetos de faculdades, universidades corporativas e escolas técnicas.

Justificativa de atragdo

O ativo permite modulacdo de areas de 500 a 1.500 m?, com adaptacdo rapida para
salas de aula, laboratérios e auditdrios. A estrutura estacionamento/seguranca permite
funcionamento em turnos ampliados, ideal para instituicdes de ensino superior ou educacao
profissional.

®,

< EMPRESAS CORPORATIVAS DOS SETORES LOGISTICO, TECNOLOGICO E BACK-OFFICE

O estudo da Graphen Investimentos identificou grande densidade de empresas
logisticas no SIA (Jadlog, DHL, Correios — CEE SIA), além de companhias de tecnologia como
Coopersystem e diversos fornecedores de Tl que atendem contratos governamentais no DF.
Contudo, ha escassez de edificios corporativos de alto padrdo prontos para operag¢des de
back-office, centros de atendimento ou unidades de tecnologia, principalmente no entorno
do Praga Capital.

Escassez / oportunidade local

As empresas de Tl e servicos buscam custo de ocupacdo reduzido, infraestrutura
moderna e facilidade de acesso a colaboradores. O SIA oferece essas condi¢cdes, mas a falta
de ativos corporativos disponiveis limita a instalacao de novos centros.

Justificativa de atragdo
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O imovel permite layout aberto (open plan), redundancia de telecomunicagdes, salas
técnicas e areas operacionais 24/7. A estrutura ja existente suporta empresas de atendimento
e suporte remoto, centros de dados médios ou equipes corporativas de logistica e tecnologia.

Sintese Geral da Vocagao e Estratégia de Ocupagao

O estudo conduzido pela Graphen Investimentos demonstra que o empreendimento
Praca Capital pode se posicionar como plataforma multiuso escalavel, unindo em um mesmo
complexo quatro vetores de demanda estrutural:

I.  Coworking corporativo — lacuna evidente no SIA/Guarg;
Il.  Saude e diagndstico — atracao de grandes redes com expansao regional;
lll.  Educagdo superior e técnica — adaptacdo para campi e polos presenciais;
IV.  Back-office e tecnologia — uso corporativo com infraestrutura técnica avangada.

Com 11 mil m? de area locavel moduldvel e caracteristicas construtivas diferenciadas,
o ativo do fundo relne os atributos para tornar-se o principal pélo de ocupagao corporativa
do SIA, com perfil de baixo risco e potencial de valorizacdo sustentavel para os cotistas.

<+ ORGAOS PUBLICOS FEDERAIS, ESTADUAIS E DISTRITAIS

Contexto e perfil de demanda

O Setor de Industria e Abastecimento (SIA) possui localizagdo estratégica para érgaos
publicos que necessitam descentralizar operacdes ou instalar unidades administrativas e de
atendimento fora do Plano Piloto.

A malha viaria (EPIA, EPTG e DF-003) permite acesso rapido ao centro politico de
Brasilia e ao Aeroporto Internacional, facilitando deslocamento de equipes e logistica de
Servigos.

Entre os perfis de potenciais locatdrios estdo autarquias, agéncias reguladoras e
departamentos administrativos que buscam reduzir custo de ocupagdo sem comprometer
conectividade e infraestrutura.

Além disso, o SIA ja abriga sedes e anexos de 6rgdos publicos — como Secretarias do
Governo do Distrito Federal, centros logisticos de ministérios e 6rgaos de fiscalizacdo —
confirmando a viabilidade institucional do endereco.

Oportunidade estratégica
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Nos ultimos anos, o custo de locacdo no Plano Piloto e a limitacdo de
estacionamentos estimularam movimentos de descentralizacdo de reparti¢des publicas. O
Praca Capital pode se posicionar como solucdo imobilidria institucional, com seguranca,
acessibilidade e areas que comportam até 1.000 servidores em um Unico pavimento.

Justificativa de atracdo

e A estrutura modular de 11.000 m? permite segmentar alas por departamento,
secretaria ou diretoria.

e O estacionamento abundante e o acesso rapido ao Eixo Monumental e ao aeroporto
sao diferenciais decisivos.

e O imodvel pode ser adaptado para padrdes de acessibilidade, Tl e seguranca exigidos
por contratos publicos.

< AUTARQUIAS E ENTIDADES DA ADMINISTRACAO INDIRETA

Analise de mercado institucional

As autarquias federais e distritais vém adotando politicas de racionalizacdo de custos
operacionais e concentrando equipes em prédios Unicos — o que gera demanda crescente
por espagos amplos e adaptaveis.
Exemplos de potenciais perfis de ocupagao incluem:

e Ageéncias reguladoras (ex.: ANTT, ANTAQ, ANA, ANVISA) que operam com grande
corpo técnico e requerem salas amplas e auditdrios;

e Autarquias distritais vinculadas a secretarias do DF, que demandam centros
administrativos e de atendimento ao publico;

e Fundos e conselhos publicos que necessitam de estruturas de apoio e reunides
periddicas.

Escassez / oportunidade local

Brasilia concentra a maioria das autarquias no Plano Piloto, em prédios de alto custo e
com restricGes de expansdo. No SIA, ha escassez de edificios corporativos ja preparados
para atender padrées administrativos, o que cria um vazio institucional ideal para
absorcdo de operagdes secundarias ou de suporte técnico.

Justificativa de atracdo

O Praca Capital apresenta condic¢des ideais para uso administrativo de autarquias:
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o Pavimentos amplos e flexiveis, aptos a abrigar call centers, centros de documentacao
ou coordenacdes técnicas;

o Ambiente seguro e controlado, com possibilidade de adaptagao para fluxos de publico
e controle de acesso;

e Custo operacional reduzido, permitindo contratos de longo prazo com melhor
eficiéncia orgamentaria.

Com esses atributos, o ativo posiciona-se como alternativa institucional sélida, apta a
receber 6rgaos e entidades publicas que buscam reduzir custos e manter estrutura fisica
de alta qualidade.

3.7 Estratégia Comercial e de Posicionamento

A estratégia do Fundo para locacdo do ativo se apoia em duas frentes
complementares:

1. MERCADO PRIVADO — principal foco na prospeccao direcionada a grandes locatarios
corporativos e institucionais, com apoio de consultorias e corretores especializados.

Vale destacar a expertise da Graphen Investimentos nesse tépico, com outros fundos
sob gestdao com imdveis com carater de laje corporativa, com clientes que podem se
adequar ou trazer novos leads que servirao ao SIA CORPORATE.

2. LicitagBes publicas — acompanhamento e participa¢do ativa, mesmo quando o imdvel
nao atenda integralmente as especificagdes, com o objetivo de ampliar visibilidade e
experiéncia institucional.

3.8 Preparagdo Técnica e Documental

O Fundo manterd um dossié técnico permanente do imodvel, contendo toda a
documentacdo necessaria para participacdo imediata em licitacdes e negociacbes privadas.

Documentos essenciais:
e Matricula atualizada e certidGes negativas (tributarias e trabalhistas).
e Laudo de habitabilidade e vistoria do Corpo de Bombeiros do DF.
e Plantas arquitetonicas, estruturais e elétricas.

e Relatério fotografico atualizado.
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e Declaragdo de acessibilidade conforme NBR 9050.
e Memorial descritivo do imével.

e Estimativas de custo de adaptacao para usos educacional, hospitalar e administrativo.

3.9 Expertise e Estrutura da Gestdo

A equipe da Graphen Investimentos relne especialistas em mercado imobiliario
corporativo, gestdo de riscos, valuation e estruturacdo juridica de contratos publicos.
Essa combinacdo de competéncias assegura aderéncia técnica e legal em todo o processo de
locacao, adequacao e reposicionamento do imével.

3.10 Prazos e Horizonte de Maturagdo

O prazo médio estimado para locacao integral do imdvel é de aproximadamente 18
meses.
Contudo, com estratégia comercial ativa e documenta¢ao completa, o Fundo busca reduzir
esse prazo para até 6 meses, conforme precedentes de mercado em Brasilia.

3.11 Visdo Estratégica

O imével no SIA/DF possui caracteristicas técnicas e localizagdo privilegiada, em uma
regidao consolidada como centro financeiro expandido.
A estratégia dual de posicionamento (publico e privado), somada a estrutura juridica e técnica
da gestora, confere agilidade operacional e potencial de maximizacdo de rentabilidade.

3.12 Infogrdfico — Potencial de Uso

Segmento Exemplo de Ocupante Principais Demandas

- S ) Acessibilidade,
Publico Ministérios, autarquias .
seguranca, lajes amplas

Universidades, redes Flexibilidade de planta,

Privado . infraestrutura elétrica
hospitalares
robusta
o Centros administrativose  Estacionamento,
Institucional

BPOs eficiéncia operacional
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3.13 Checklist de Preparag¢do Documental

Matricula do imével atualizada

Certiddes negativas fiscais e trabalhistas

Laudos técnicos de habitabilidade e vistoria
Plantas e memoriais descritivos digitalizados
Relatério fotografico atualizado

Declaragao de acessibilidade conforme NBR 9050

Estudo de viabilidade e motivagdo técnica conforme IN SEGES/ME n2 103/2022

4. Brasilia — licitagoes para locag¢do de lajes por orgdos publicos

(o que pedem e onde buscar)

4.1. Base legal e rito administrativo
A locacdo de imdveis pela Administracdo Publica Federal é regida principalmente
pela Lei n? 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagdes e Contratos) e pela Instrucdo
Normativa SEGES/ME n? 103/2022, que disciplina as etapas e documentos
necessarios.
Etapas do rito (Lei 14.133/21 e IN 103/22):

I. Estudo Técnico Preliminar (ETP): documento que justifica a necessidade da
locagdio, define a drea desejada, requisitos de localizagéo, acessibilidade,
seguranga e custo estimado.

II. Termo de Referéncia (TR): consolida as condi¢es de locacdo (prazo, valor
maximo aceitavel, condi¢des prediais, eventuais benfeitorias).

lll. Definicdo do modelo contratual:

o Locagao tradicional,
o Locagdo com servigos (facilities) ou
o Built-to-suit (construcdo sob medida).

IV. Chamamento publico / edital: publicado no Portal Nacional de

Contratagoes Publicas (PNCP) e no compras.gov.br, contendo prazos de

envio de propostas e documentacgao.

WWW.GRAPHENINVESTIMENTOS.COM.BR Rua Funchal, 418 352 andar

ri@grapheninvestimentos.com.br E-Tower | Vila Olimpia
gestao@grapheninvestimentos.com.br Sdo Paulo ISP 11 3521-7090




RELATORIO DE DIAGNOSTICO

Fil SIA CORPORATE

V. Andlise técnica e visita de vistoria: os imdveis ofertados passam por
avaliacdo técnica e juridica.

VI. Habilitacdo e adjudicagdo: o imdvel que atenda integralmente aos
requisitos técnicos e econdmicos é classificado, e o processo é submetido a
autoridade competente.

VIl. Formalizagdo contratual: o contrato segue os parametros da Lei 14.133,
com prazos, reajuste por indice oficial (IPCA, em geral) e clausulas de
manutengado e entrega.

A Lei permite dispensa de licitagdo (art. 74, inciso V) quando as caracteristicas do
imével tornam invidvel a competicao — por exemplo, localizagdo especifica exigida
por razoes funcionais do 6rgdo. Nesse caso, o gestor deve demonstrar, por meio

do ETP, que o imdvel atende a conveniéncia e ao interesse publico.

4.2. Requisitos mais comuns nos editais de Brasilia
Com base em chamamentos recentes do Ministério da Cultura (MinC), Ministério
da Gestdo e Inovagdo (MGI) e da Secretaria de Justica do DF (SEJUS/DF), os
requisitos técnicos recorrentes sao:
e Localizacdo: preferéncia por eixos centrais como SCN, SCS, SAS, SAUS, SBS
e regides entorno do Eixo Monumental, pela facilidade de acesso,
transporte e representatividade institucional.
Nos ultimos anos, também surgiram editais voltados a regido do SAIl (Setor
de Armazenagem e Industria), especialmente para orgdos com perfil
operacional ou logistico, como autarquias e empresas publicas que
possuem demanda por patios, depdsitos e estacionamentos. Esses
chamamentos costumam exigir grande area livre disponivel e acesso rapido
a EPIA ou BR-040, mas toleram construcdes menos nobres desde que
atendam as exigéncias de seguranca e licenciamento.
e Acessibilidade: cumprimento integral da ABNT NBR 9050 que consiste em
eliminar barreiras e promover a inclusdo, através de rampas, banheiros,

elevadores, etc.
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e Seguranca contra incéndio: apresentacdo do Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB) ou Certificado de Licenca do Corpo de Bombeiros (CLCB)
validos.

e CondicOes prediais: manutencdo predial em dia, além de uma exigéncia de
um sistema de ar-condicionado central ou VRF, piso elevado em padrdes
A/A+ e redundancia elétrica (quando aplicavel).

e Documentacgao e regularidade: comprovacao de propriedade do imével,
matricula atualizada, certidGes negativas (tributarias e trabalhistas), habite-
se, e aderéncia a IN 103/2022 (comprovagdo de motivagdo da localizagdo e
adequacdo técnica).

Tais exigéncias sdo comuns nos editais da Administragao Publica Federal e Distrital,
sendo o MinC (2024) e a SEJUS/DF (2025) bons exemplos de chamamentos
detalhados quanto a drea, padrdes construtivos e acessibilidade. Sendo possivel
encontra-los conforme abaixo:

e Portal Nacional de Contratacdes Publicas (PNCP): repositério oficial da
Nova Lei de Licitagdes — pncp.gov.br.

e Compras.gov.br: plataforma operacional que substituiu o antigo
Comprasnet, usada para submissdo de propostas eletronicas.

e Diario Oficial da Unido (DOU) e Diario Oficial do DF (DODF): publicacbes
oficiais dos extratos de chamamento e resultados.

e Sites institucionais dos 6rgaos (como MinC, MGI, ANTT, SEJUS)

5. Perspectivas Futuras — Liquidez e valorizag¢do para os cotistas

Sabemos que é importante apontar para uma visdo mais ampla sobre a perspectiva
pra cada cotista, com foco em diversificacdo de perfis, meta minima de alocacdo (ABL),
mecanismos de liquidez e valorizacdo esperada das cotas.

5.1. Meta de alocagdo e ponto de equilibrio do fundo

« A operagdo do fundo exige que cerca de 25% a 30% da Area Bruta Locavel (ABL)
alocada seja suficiente para arcar com os custos operacionais e fixos do fundo (gestao,
administragdo, IPTU, condominio, seguros etc.).
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e A partir de “40% de ocupag¢ao da ABL, o fundo podera ndo apenas cobrir seus custos,
mas gerar distribuiveis (dividendos) para os cotistas.

o O plano estratégico é produzir track record de performance, para ganhar credibilidade
de mercado e abrir caminho para venda parcial ou total do ativo para investidores
institucionais, outros fundos imobiliarios ou investidores finais, com valorizacdo do
imével ou lote remanescente.

e Com esse histérico e credibilidade, espera-se que o fundo atue como alternativa
atraente no mercado secundario de cotas, favorecendo a liquidez para os cotistas.

5.2. Estratégias de liquidez para o cotista

A liquidez é um ponto sensivel em fundos imobilidrios: sendo condominio fechado,
os cotistas ndo tém direito de resgate automatico, devendo vender suas cotas no mercado
secundario (via B3).

Algumas estratégias que vamos adotar para reforgar essa liquidez:

1. Promogao ativa de mercado: manter relacionamento com incorporadoras, corretoras,
e acompanhar Flls interessados em ativos no perfil do imdvel que possuimos no SIA.

2. Listagem em plataformas e boas praticas de governanga: comunicar resultados
periddicos, relatdrios transparentes, auditoria externa, informativos trimestrais — isso
aumenta confianca e interesse de compra no secundario.

3. Velocidade operacional: quanto mais o fundo tiver rentabilidade histérica consistente,
maior serd o interesse de novos cotistas — favorecendo demanda naturalmente no
mercado secundario.

5.3. Yield médio esperado e comparagéo de mercado

Embora o yield médio anual dos fundos imobilidrios corporativos oscile entre 9% e
11% ao ano, de acordo com levantamentos de mercado, a comparacdo puramente numeérica
nem sempre reflete a real qualidade ou estabilidade do investimento.
Fundos que apresentam rendimentos abaixo da média do setor podem, ainda assim, se
destacar pela solidez e segurancga contratual de seus ativos.

Em especial, fundos com contratos de locacdo de longo prazo, cldusulas de multa e
reajuste bem estruturadas e locatdrios com alta credibilidade financeira — como instituicoes
publicas, autarquias, universidades ou grupos hospitalares consolidados — tendem a oferecer
menor risco e maior previsibilidade de fluxo de caixa.
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Esse perfil é compardvel ao conceito de “menor risco com menor rentabilidade”, no
qual a estabilidade contratual e a seguranca juridica compensam margens de yield mais
modestas, porém consistentes e sustentdveis. A estratégia da Graphen Investimentos segue
exatamente essa diretriz: buscar locatdrios sdlidos, financeiramente estaveis e
comprometidos com contratos de longo prazo, reduzindo a exposicao do fundo a vacancia e
garantindo previsibilidade de resultados e valorizacdo continua do ativo.

Assim, a meta ndo é competir apenas em rentabilidade nominal, mas sim construir
uma relagdo locaticia de longo prazo, em que qualidade de crédito e estabilidade operacional
sejam os principais vetores de retorno para o cotista.

Na pratica, para nosso fundo, vamos modelar cendrios conservador, base e otimista,
considerando a precificacdo otimista de valor de aluguel em R$70/m?:

Cenario Ocupacdo esperada Yield projetado Comentarios

cobre custos e
Conservador 40% da ABL 4% ao ano entrega dividendos
modestos

comeca a gerar
Base 60% da ABL 6% ao ano retorno consistente e
atrair demanda

curva de valorizacao
Otimista 80%+ da ABL 7,5-8% ao ano forte e possibilidade
de venda do ativo

Quando o fundo comecar a entregar resultados préximos ao cenario “base”, espera-
se que o interesse secunddrio das cotas aumente, favorecendo negociabilidade.

5.4. Liquidez e mecanismos de saida para cotistas urgentes
Alguns cotistas podem necessitar sair antes do ciclo ideal. Para isso:

e Manter relacdo ativa com potenciais compradores institucionais (outros Flls, fundos
de private equity, investidores com interesse no imodvel).

o Monitorar volume de negociacdo no mercado secunddrio para fundos de
mesmo perfil, para que sempre haja profundidade minima de ordens de compra e
venda (spread apertado).

WWW.GRAPHENINVESTIMENTOS.COM.BR Rua Funchal, 418 352 andar

ri@grapheninvestimentos.com.br E-Tower | Vila Olimpia
gestao@grapheninvestimentos.com.br Sdo Paulo ISP 11 3521-7090




V2

INVESTIMENTOS

TOWER RENDA FIXA FUNDO DE INVESTIMENTO IMA-B 5
CNPJ n2 12.845.801/0001-37

FATO RELEVANTE

RJI CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n2 42.066.258/0002-
11, com sede no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Rio Branco, n2 138,
sala 402 - parte, Centro, CEP: 20040-909 (“RJI” e “Administradora”), na qualidade de administradora do
TOWER RENDA FIXA FUNDO DE INVESTIMENTO IMA-B 5, inscrito no CNPJ sob o n? 12.845.801/0001-37
(“Fundo”), vem informar a V.Sas. que foi realizada, no dia 28 de outubro de 2025, amortizacdo em favor
dos cotistas, respeitadas as proporcionalidades, no valor de RS 21.600.000,00 (vinte e um milhdes e
seiscentos mil reais), conforme Plano de Liquidacdo aprovado da Assembleia Geral de Cotistas realizada
em 15 de setembro de 2020.

Os cotistas também podem obter informacgdes através do e-mail: legal@rjicv.com.br.

Rio de Janeiro, 04 de novembro de 2025.

RJI CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

1
MATRIZ - RIO DE JANEIRO SAO PAULO PORTO ALEGRE +55213500-4500
Avenida Rio Branco, 138, 4° andar, Centro, Avenida Doutor Cardoso de Melo, 1460, 52 andar, Rua Anita Garibaldi, 1143/1201, Mont'Serrat, +5551 2313-0206
Rio de Janeiro - R]. CEP: 20040-909 Vila Olimpia, Sdo Paulo - SP. CEP: 04548-000 Porto Alegre - RS. CEP: 90450-001 rjicorretora.com.br

rjigestora.com.br
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