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Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras da Lyon G400 ltupeva S.A. (“Companhia”), que compreendem o
balango patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado
abrangente, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 30 de junho de 2025,

data de constituigdo da Companhia, a 31 de dezembro de 2025, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as praticas contdbeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira da Lyon G400 ltupeva S.A., em

31 de dezembro de 2025, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 30 de
junho, data de constituigdo da Companhia, a 31 de dezembro de 2025, de acordo com as praticas contébeis
adotadas no Brasil.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.

Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo
& Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, 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 opinido.
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Responsabilidades da administra¢do e da governanca pelas
demonstragoes financeiras

A administragdo da Companhia & responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, e pelos controles internos que ela
determinou como necessdrios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distorgdo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagdo da capacidade de
a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser
que a administragdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsdveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de
auditoria contendo nossa opinidio. Seguranga razodvel & um alto nivel de seguranga, 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¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sGo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razodvel, as decisdes econémicas dos usudrios tomadas com base nas referidas

demonstracgdes financeiras.

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

e |dentificamos e avaliaomos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em
resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distor¢do relevante resultante de fraude &€ maior do que o proveniente
de erro, ja& que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou
representagoes falsas intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados nas circunstdncias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia
dos controles internos da Companhia;

¢ Avaliamos a adequagdio das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgagdes feitas pela administragdo;

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contdbil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes
que possam levantar davida significativa em relagdo & capacidade de continuidade operacional da Companhia.
Se concluirmos que existe incerteza significativa, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para
as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a ndo mais se
manter em continuidade operacional;

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteGdo das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentag¢do adequada.
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Comunicamo-nos com os responsdveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Sdo Paulo, 09 de margo de 2026

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 28P-025.5683/0-1

aria Aparecida Regina Cozero Abdo
Contadora CRC 18P-223.177/0-1
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Lyon G400 ltupeva S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos minimos obrigatérios)

Ativo

Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa L 1.300
Tributos a recuperar - 25
Outros ativos 5 oL
Total do ativo circulante 1.419

Ativo ndo circulante

Propriedades para investimentos 6 38.280
Partes relacionadas 7 8
Total do ativo ndo circulante 38.288
Total do ativo 39.707

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.



Lyon G400 ltupeva S.A.

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2025
(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos minimos obrigatdrios)

Passivo e patrimdnio liquido

Passivo circulante

Fornecedores 8 1.641
Obrigagdes tributarias - 57
Contas a pagar 9 122
Total do passivo circulante 1.820

Patriménio liquido

Capital social 10 37.910
Prejuizos acumulados (23)
Total do patriménio liquido 37.887
Total do passivo e patrimdnio liquido 39.707

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.



Lyon G400 ltupeva S.A.

Demonstragoes do resultado para o
periodo de 30 de junho de 2025, (data da constituicdo da Companhia)

a 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos minimos obrigatérios)

Despesas (receitas) operacionais
1 (17

1 )]

(-) Despesas administrativas

(-) Despesas tributérias
(22)

Resultado financeiro

(-) Despesas financeiras - M

( +) Receitas financeiras - -
Prejuizo liquido do periodo (23)
Quantidade de agdes 39.410.187

(0,0006)

Prejuizo basico e diluido por agdo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras.



Lyon G400 ltupeva S.A.

Demonstracoes do resultado abrangente para o
periodo de 30 de junho de 2025, (data da constituicdo da Companhia) a

31 de dezembro de 2025

(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos minimos obrigatérios)

Prejuizo do periodo (23)

Outros resultados abrangentes

Resultado abrangente total do exercicio (23)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.



Lyon G400 ltupeva S.A.

Demonstragées das mutagdes do patrimdnio liquido para o
periodo de 30 de junho de 2025, (data da constituicdo da Companhia) a 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos minimos

obrigatérios)
Capital Lucros (prejuizos)
Subscrito A integralizar acumulados
Saldo incial, na data de constituicdo da Companhia em 30 de junho 2025 29.410 - - 29.410
Aumento de capital 10 10.000 (10.000) - -
Capital social a integralizar - 8.500 - 8.5600
Prejuizo do periodo - - (23) (23)
Saldo em 31 de dezembro de 2025 39.410 (1.500) (23) 37.887

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.



Lyon G400 ltupeva S.A.

Demonstragoes dos fluxos de caixa - método indireto - para o

periodo de 30 de junho de 2025, (data da constituicdo da Companhia) a

31 de dezembro de 2025

(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos

minimos obrigatdrios)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Prejuizo do periodo (23)
Variacoes dos ativos e passivos operacionais

Outros ativos (57)

Fornecedores 983

Retengdio contratual (2.922)

Obrigagdes tributarias (198)
Caixa liquido consumido nas atividades operacionais (2.217)
Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Propriedades para investimentos (9.175)
Caixa liquido consumido nas atividades de financiamentos (9.175)
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

Partes relacionadas (8)

Caixa recebido na cisdo 4.200

Integralizagdo de capital 8.5600
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamentos 12.692
Aumento no caixa e equivalentes de caixa 1.300
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo 1.300
Aumento no caixa e equivalentes de caixa 1.300

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.
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Notas explicativas da Administragdo &s demonstragées financeiras
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos minimos obrigatérios)

1. Contexto operacional

A Lyon G400 Itupeva S.A. (“Companhia”) foi constituida em 30 de junho de 2025, por meio de cisdo parcial da
empresa Lyon Real Estate Il Ltda, conforme deliberado pela Assembleia Geral realizada em 18 de junho de 2025,

devidamente arquivada na Junta Comercial de Sdo Paulo.

Nos termos do Protocolo e Justificagdo da Cisdo, a Companhia recebeu parcela do patrimdnio liquido da
empresa cindida, composta por ativos, passivos, direitos e obrigagdes relacionados especificamente ao
imoével G400.

A cisdo foi realizada em conformidade com os artigos 229 e 233 da Lei n® 6.404/76, ndo havendo dissolugdo da
empresa cindida, que continuou a operar com o remanescente de seu patriménio.

Descri¢do do projeto

O imbvel estd localizado na Estrada Joaquim Bueno Neto, 9.835, no municipio de ltupeva, estado de Sdo Paulo,
objeto da matricula de no 152.250 do 1o Cartdrio e registro de Imdveis de ltupeva - SP. A Companhia estd
concentrando seus esforgos no desenvolvimento deste imével para investimento, onde serd construido um galpdo
logistico com 50.548 m2 com previsdo de entrega para novembro de 2026. Este galpdo contard com mezanino,
certificagdo LEED padrdo AAA, pé direito de 12 metros, capacidade de piso de 6 toneladas.

O galpdo fara parte do “Complexo Logistico de ltupeva”, projetado para atender & crescente demanda por areas
logisticas de qualidade na regido ltupeva e cidades vizinhas.

Plano estratégico da Administragdo e fluxo de caixa da Companhia

Na fase de obras do imbvel, a Companhia receberd aportes dos acionistas nos montantes suficientes para
honrar os fluxos de pagamentos da Companhia, inclusive para a construgdo do imdvel a ser desenvolvido. Até o
momento foi aportado RS 37.910 para a compra do terreno e trabalhos preliminares, dessa forma, os demais
aportes serdo efetuados & medida que o projeto se desenvolve.

Evento societario em 2025 (cisdo parcial)

A Lyon G100 ltupeva S.A. (“Lyon” ou “Companhia”), sociedade andnima constituida para receber parte do
patriménio da LC REAL ESTATE Il S.A. (“Cindida”), foi formada no contexto da operagdo de cisdo parcial e seletiva
aprovada em 30 de junho de 2025 pela Cindida em Assembleia Geral Extraordinéria. O ato societdrio
correspondente foi registrado na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo - JUCESP sob o ne 300.133/25-0, em
19 de agosto de 2025.

Caracterizacdo da Parcela Recebida:

A Companhia recebeu, como integralizagdo de seu capital social, a parcela cindida da Cindida, definida com
base no balango patrimonial de 31 de maio de 2025, no valor patrimonial liquido de RS 29.410. Essa parcela &
composta por caixa e equivalentes de caixa, tributos a recuperar, a fragdo ideal equivalente a 42,3483% do
imdvel localizado no municipio de ltupeva/SP — correspondente & érea destinada ao desenvolvimento do
Galpdo 400 —, além dos custos do projeto e dos passivos diretamente relacionados & construgdo, incluindo
fornecedores, obrigagdes fiscais e retengdes contratuais. Todo o conjunto de direitos e obrigagdes transferidos

passou a ser de responsabilidade exclusiva da Companhia, sem que subsista solidariedade com a Cindida.
Racional e Objetivo da Operacdo sob a Perspectiva da Companhia:

A cisdo parcial foi estruturada com o objetivo de segregar a parcela patrimonial relacionada ao desenvolvimento
do Galpdo 400, permitindo que a Companhia conduza, de forma auténoma e dedicada, as atividades
associadas ao empreendimento imobilidrio. A separagdo possibilita maior eficiéncia operacional e financeira,
além de fortalecer a governanga sobre as fases de construgdo, exploragdo e gestdo da fragdo ideal transferida.
A Companhia passou também a integrar um condominio civil voluntdrio, juntamente com a Cindida, regulando a
propriedade conjunta das fragdes ideais dos Galpdes 300 e 400, conforme previsto no Protocolo de Cisdo.



Notas explicativas da Administragdo &s demonstragées financeiras
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos minimos obrigatérios)

Capital Social Inicial e Estrutura Acionéria:

O capital social da Companhia foi integralizado exclusivamente por meio da parcela patrimonial cindida,
resultando na emissdo de agdes proporcionais & participagdo dos acionistas Patria Log Fll e LC Real Estate
Holding Ltda., conforme estabelecido no Protocolo e no Laudo de Avaliagdo.

Laudo de Avaliacdo e Critério Utilizado:

A determinagdo do valor da parcela recebida teve como base o Laudo de Avaliagdo Contébil elaborado pela
CONTACOM Contabilidade - Faria Lima Ltda., registrada no CRC/SP sob o ne 2SP034648/O-1, com assinatura
do responsavel técnico Hogim Athié Gebara, emitido em 18 de junho de 2025. O método utilizado foi o de
avaliagdo patrimonial pelo valor contébil, em conformidade com os artigos 224 e 226 da Lei ne 6.404/76.

Efeitos da Cisdo sobre a Companhia:

A partir da data de aprovagdo da operagdo, a Companhia passou a deter a titularidade integral dos ativos e
passivos transferidos, assumindo exclusivamente as obrigagdes e direitos deles decorrentes. Isso inclui o
desenvolvimento completo do Galpdo 400, o cumprimento de obrigagdes perante fornecedores, a
responsabilidade por tributos vinculados e a continuidade operacional das atividades relacionadas ao
empreendimento. A Companhia tornou-se, assim, sucessora exclusiva da Cindida no que se refere & parcela
cindida.

Data de Efetivagdo:

A operagdo produziu efeitos na propria data de sua aprovagdo, em 30 de junho de 2025, consolidando a
estrutura societdria da Companhia e formalizando sua atuagdo independente no desenvolvimento e gestdo
do Galpdo 400.

O acervo liquido incorporado estd apresentado como segue:

Passivo e Patriménio Liquido

Ativo Circulante Passivo Circulante

Caixa e equivalentes de caixa 4.200 Fornecedores 658

Seguros 37 Obrigagdes fiscais 255

Tributos a recuperar 25 Retengdo contratual 3.043
Total do ativo circulante 4.262 Total do passivo circulante 3.956

Ativo Ndo Circulante Patrimdnio Liquido

Terreno - G400 9.208 Capital social 29.5141

Custos c/ projeto - G400 19.897 Prejuizos acumulados (131)
Total do ativo ndo circulante 29.105 Total do acervo liquido 29.410

Total do Ativo 33.367 Total Passivo e acervo liquido 33.367

Segue adiante o quadro societdrio da Lyon G400 ltupeva S.A., apds a incorporagdo societaria:

Participacdo Societaria

Patria Log - Fundo de Investimento Imobiliério - Responsabilidade Limitada 99.342%
LC Real Estate Holding Ltda. 0,658%
Total 100,00%




Notas explicativas da Administragdo &s demonstragées financeiras
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos minimos obrigatérios)

2. Base de preparagdo e apresentagdo das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas
contdbeis adotadas no Brasil, que compreendem a legislagdo societdria e os pronunciamentos técnicos, as
orientagdes e interpretagdes técnicas emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC), aprovadas
pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

A administragdo declara que todas as informagdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras, e
somente elas, estdo sendo evidenciadas e correspondem as utilizadas pela administragdo na sua gestdo.

As demonstragdes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, exceto instrumentos financeiros
mensurados aos seus valores justos no final de cada periodo de relatério, conforme descrito nas praticas
contdbeis a seguir. O custo histérico geralmente é baseado no valor justo das contraprestagdes pagas em troca
de bens e servigos.

As demonstragdes financeiras estdo apresentadas em milhares de reais (RS). Além disso, o real & a moeda
funcional da Companhia.

A autorizagdo para a emissdo destas demonstragdes financeiras foi dada pela Diretoria da Companhia em
09 de margo de 2026.

Uso de estimativas e julgamentos

Na preparagdo das demonstragdes financeiras, a administragdo utilizou julgamentos, estimativas e premissas
que afetam a aplicagdo das praticas contdbeis da Companhia e os valores reportados dos ativos, passivos e
despesas.

As estimativas contdbeis utilizadas na preparagdo das demonstragdes financeiras séo apoiadas em fatores
objetivos e subjetivos, com base no julgamento da administragdo para determinagdo do valor adequado a ser
registrado nas demonstragdes financeiras. Itens significativos sujeitos a essas estimativas e premissas incluem a
sele¢do da vida Gtil e mensuragdo das propriedades para investimento.

3. Resumo das principais politicas contabeis

As préticas contdbeis descritas em detalhes a seguir tém sido aplicadas de maneira consistente em todos os
exercicios apresentados nestas demonstragdes financeiras.

a) Apuragdo do resultado do exercicio

A receita é calculada pelo valor a receber por arrendamento operacional. A receita é reconhecida ao resultado
quando da apropriagdo dos contratos de locagdo pela competéncia.

As despesas sdo apresentadas seguindo o regime da competéncia.
b) Caixa e equivalentes de caixa

Sdo depdsitos bancarios e outros investimentos de curto prazo de alta liquidez com vencimentos originais de trés
meses ou menos, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a

um insignificante risco de mudanga de valor.
c) Propriedades para investimentos

Sdo registradas pelo método de custo com base no valor de aquisigdo, formagdo ou construgdo. A recuperagdo
das propriedades de investimento por meio das operagdes futuras é acompanhada periodicamente.

d) Instrumentos financeiros

A Companhia classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias: (i) mensurados ao valor justo por
meio do resultado; e (ii) custo amortizado. A classificagdo depende da finalidade para a qual os ativos
financeiros foram adquiridos. A administragdo determina a classificagdo de seus ativos financeiros no
reconhecimento inicial.
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Notas explicativas da Administragdo &s demonstragées financeiras
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos minimos obrigatérios)

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Sdo ativos financeiros mantidos para negociagdo ativa. Os ganhos ou as perdas decorrentes de variagdes no
valor justo de ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo apresentados na
demonstrac¢do do resultado na rubrica “Resultado financeiro” no periodo em que ocorrem, a menos que o
instrumento tenha sido contratado em conexdo com outra operagdo. Nesse caso, as variagdes sdo reconhecidas
na mesma linha do resultado afetada pela referida operagdo.

A Companhia avalia, na data do balango, se ha evidéncia objetiva de que um ativo financeiro ou um grupo de
ativos financeiros estd registrado por valor acima de seu valor recuperavel (“impairment”). Se houver alguma
evidéncia, a perda mensurada como a diferenga entre o valor recuperdavel e o valor contdbil desse ativo
financeiro & reconhecida na demonstragdo do resultado.

Custo amortizado

Incluem-se nessa categoria os recebiveis que sdo ativos financeiros ndo derivativos com pagamentos fixos ou
determindveis, ndo cotados em um mercado ativo. Sdo incluidos como ativo circulante, exceto aqueles com prazo
de vencimento superior a 12 meses apds a data do balango (estes sdo classificados como ativos ndo circulantes).

Os empréstimos sdo contabilizados pelo custo amortizado, usando o método da taxa de juros efetiva.
e) Avaliacdo do valor recuperavel de ativos

A Administragdo revisa anualmente o valor contdbil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou
mudangas nas circunstdncias econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas que possam indicar “impairment” ou
perda de seu valor recuperdvel. Quando tais evidéncias sdo identificadas, é constituida provisdo para
deterioragdo, ajustando o valor contdbil liquido ao valor recuperavel.

f) Passivos financeiros

A Companhia classifica todos os passivos financeiros como mensurados subsequentemente ao custo amortizado,

exceto por:

i) Passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado. Esses passivos, incluindo derivativos que sejom
passivos, devem ser mensurados subsequentemente ao valor justo;

ii) Passivos financeiros que surjam quando a transferéncia do ativo financeiro ndo se qualificar para

reconhecimento ou quando a abordagem do envolvimento continuo for aplicavel;

i) Contratos de garantia financeira;
iv) Compromissos de conceder empréstimo com taxa de juros abaixo do mercado; e

v) A contraprestagdo contingente reconhecida por adquirente em combinagdo de negdcios a qual se aplica o
CPC 15. Essa contraprestagdo contingente deve ser mensurada subsequentemente ao valor justo com as
alteragdes reconhecidas no resultado.

O método de juros efetivos & utilizado para calcular o custo amortizado de um passivo financeiro e alocar sua
despesa de juros pelo respectivo periodo. A taxa de juros efetiva é a taxa que desconta exatamente os fluxos de
caixa futuros estimados (inclusive honorérios e pontos pagos ou recebidos que constituem parte integrante da
taxa de juros efetiva, custos da transagdo e outros prémios ou descontos) ao longo da vida estimada do passivo
financeiro ou, quando apropriado, por um periodo menor, para o reconhecimento inicial do valor contabil liquido.

g) Passivos circulantes e néo circulantes

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicdvel, dos correspondentes
encargos e variagoes monetdrias incorridas até as datas dos balangos. No estudo elaborado pela administragdo,
ndo foram identificados efeitos relevantes a serem registrados referentes a ajuste a valor presente. Uma provisdo
é reconhecida no balango patrimonial quando a Companhia possui uma obrigagdo real legal ou constituida
como resultado de um evento passado, e & provavel que um recurso econdmico seja requerido para saldar a
obrigagdo. Sdo acrescidos, quando aplicdvel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetdrias ou
cambiais incorridos. As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.
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Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagdo for provavel que
ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrdrio, sdo demonstrados como ndo circulantes.

h) Demonstracgdo do fluxo de caixa (“DFC”)
Esta demonstragdo é preparada de acordo com o CPC03 (R2] através do método indireto.
i) Imposto de renda e contribuigdo social

O imposto de renda e a contribui¢do social correntes e diferidos da Companhia séo calculados com base no
lucro real, a aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10%, sobre o lucro tributével excedente de RS 240 para
imposto de renda e 9% sobre o lucro tributével para contribui¢do social, e consideram a compensagdo de
prejuizos fiscais e base negativa de contribuigdo social, limitada a 30% do lucro tributéavel anual.

i) Resultado por acgdo

O resultado por agdo foi calculado de acordo com o Art. 187 - inciso VIl da Lei no 6404/76,

o qual exige que seja apresentado nas demonstragdes do resultado, o lucro ou prejuizo liquido do exercicio e o
seu montante por agdo do capital social (resultado dividido pela quantidade de agdes em circulagdo na data-
base das demonstragdes financeiras).

k) Adogdo das normas novas e revisadas
Novas normas e alteragées em vigor no exercicio corrente:

As seguintes alteragdes de normas foram adotadas pela primeira vez para o exercicio iniciado em
12 de janeiro de 2025:

o Alteracdes ao IAS 21/ CPC 02 (R2) - Efeitos das mudancas nas taxas de cdmbio e conversdo de
demonstragoes contabeis.

Em agosto de 2023, o IASB alterou o IAS 21 - "Efeitos das Mudangas nas Taxas de Cdmbio e Conversdo de
Demonstragdes Contabeis", adicionando novos requisitos com o objetivo de ajudar as entidades a determinarem
se uma moeda é conversivel em outra moeda e, quando ndo for, qual a taxa de cdmbio a vista a ser utilizada.
Antes dessas alteragdes, o IAS 21 somente estabelecia a taxa de cémbio a ser utilizada quando a falta de
conversibilidade fosse tempordria. As referidas alteragdes tém vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2025.

A Companhia ndo espera que essas alteragdes tenham um impacto material em suas operagdes ou
demonstracgdes financeiras.

e Tributacdo de dividendos - Lei no 15.270/25

Em 27 de novembro de 2025, foi publicada a Lei n® 15.270/25, que estabelece a reintrodugdo do Imposto de
Renda Retido na Fonte (IRRF) & aliquota de 10% sobre os dividendos distribuidos. Essa incidéncia & aplicavel aos
lucros gerados a partir de 12 de janeiro de 2026. Um ponto relevante da Lei n® 15.270/25 refere-se & isen¢do do
IRRF para os dividendos distribuidos com base em lucros apurados até 31 de dezembro de 2025, desde que a
declaracgdo e a distribuicdo desses dividendos sejam realizadas até essa mesma data. Ou seja, lucros gerados
até 31 de dezembro de 2025 e devidamente declarados até essa data ndo estardo sujeitos & nova tributagdo, o
que pode impactar decisGes estratégicas das empresas quanto ao momento de distribui¢do dos dividendos.

Novas normas, interpretagdes e alteragées ainda nado efetivas

As seguintes alteragdes de normas foram emitidas pelo IASB mas ndo estdo em vigor para o exercicio de 2025. A
adogdo antecipada de normas, embora encorajada pelo IASB, ndo & permitida, no Brasil, pelo Comité de
Pronunciamento Contébeis (CPC).

e Alteracoes ao IFRS 9 e IFRS 7 - Classificagdo e mensuracdo de instrumentos financeiros

Em 30 de maio de 2024, o IASB emitiu alteragdes ao IFRS 9 - Instrumentos Financeiros e ao IFRS 7 - Instrumentos
Financeiros: Divulgagdo, com o objetivo de esclarecer determinados aspectos praticos, aprimorar orientagdes
existentes e introduzir novos requisitos de divulgagdo aplicaveis &s entidades em geral.
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As principais alteragdes referem-se a:
(i) esclarecimentos sobre o reconhecimento e desconhecimento de determinados ativos e passivos financeiros;
(i) orientagdes adicionais para a avaliagdo do critério de somente pagamento de principal e juros (SPPI test); e

(i) incluséo de novos requisitos de divulgagdo para instrumentos financeiros cujos fluxos de caixa possam ser
alterados por termos contratuais especificos.

Essas alteragdes tém vigéncia para exercicios iniciados a partir de 12 de janeiro de 2026. A Companhia avaliou
preliminarmente essas alteragdes e ndo espera impactos materiais em suas demonstragdes financeiras.

o IFRS 18 - Apresentacdo e Divulgacdo nas Demonstracoes Financeiras

O IFRS 18 substituird o IAS 1 - Apresentag¢do das Demonstragdes Financeiras, introduzindo novos requisitos
relacionados principalmente & apresentagdo do desempenho financeiro e & divulgagdo de medidas de

desempenho definidas pela administragdo.

A nova norma ndo altera critérios de reconhecimento ou mensuragdo, mas poderd resultar em mudangas
relevantes na forma de apresentagdo e divulgagdo das demonstragdes financeiras. O IFRS 18 tem vigéncia a
partir de 12 de janeiro de 2027, com aplicagdo retrospectiva.

A administragdo estd avaliando os impactos potenciais da adogdo do IFRS 18 e, com base em andlise preliminar,
ndo espera impactos no lucro liquido, podendo ocorrer alteragdes na forma de apresentagdo das demonstragdes

financeiras primarias e em determinadas divulgagdes.
Reforma tributaria sobre o consumo

A reforma tributaria sobre o consumo (“Reforma tributéria”) estabelece a substituicdo de quatro tributos
atualmente incidentes sobre o consumo — PIS, Cofins, ICMS e ISS — por dois novos tributos, a Contribuigdo
sobre Bens e Servigos (CBS) e o Imposto sobre Bens e Servigos (IBS). A reforma também institui o Imposto Seletivo
(IS), incidente sobre produtos considerados nocivos & salde e/ou ao meio ambiente, bem como reduz o campo
de incidéncia do Imposto sobre Produtos Industrializados (IPI).

Os novos tributos e respectivas aliquotas serdo implementados de forma gradual a partir de
1e de janeiro de 2027, com a substitui¢do integral dos tributos atualmente vigentes até 2033.

Potenciais impactos contabeis

As alteragoes introduzidas pela Reforma tributdria poderdo gerar impactos contdbeis relevantes, os quais

incluem, entre outros:

e Redugdo ao valor recuperavel de ativos, incluindo dgio. As mudangas podem afetar os fluxos de caixa futuros
das entidades a partir de 2026. Dessa forma, as projegdes utilizadas na avaliagdo do valor recuperdvel de ativos
deverdo considerar os efeitos esperados da Reforma tributaria sobre os negbcios e fluxos de caixa, bem como os
impactos decorrentes da descontinuidade gradual de incentivos fiscais estaduais (ICMS) a partir de 2028.

e Impostos indiretos acumulados a recuperar. Os tributos sobre o consumo atualmente vigentes — PIS, Cofins,
ICMS e ISS — serdo substituidos pelos novos tributos (IBS e CBS). Em razdo disso, a recuperabilidade e o prazo
de realizagdo dos créditos tributérios acumulados poderdo ser impactados.

e Tributos diferidos sobre o lucro. A Reforma tributéria pode afetar as projegdes de geragdo de lucro tributavel
futuro das entidades a partir de 2026, podendo, consequentemente, alterar os valores realizéveis dos ativos de

Imposto de Renda e Contribuigdo Social diferidos.

e Divulgagdes - estimativas e julgamentos criticos. Considerando a relevancia e a abrangéncia das mudangas,
bem como os julgamentos envolvidos, poderd ser necessaria a inclusdo de divulgagoes adicionais relacionadas
aos impactos e incertezas decorrentes da Reforma tributdria nas demonstragdes financeiras.

Os potenciais impactos contdbeis descritos acima ndo sdo exaustivos e deverdo ser avaliados caso a caso, de
acordo com as caracteristicas especificas de cada entidade e de suas operagdes.
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L. Caixa e equivalentes de caixa

Descrigdo 2025

Caixa e bancos 1.300
Total 1.300

Em 31 de dezembro de 2025, a Companhia ndo possuia aplicagdes financeiras, apenas manteve saldo em conta
corrente.

B. Outros ativos

Contas a receber (i) 90
Despesas antecipadas (i) L
Total oL

(i) Referente ao saldo de caixas e equivalentes, mencionados em laudo de cisdo parcial da LC Real Estate Il S.A.,
mas ndo transferidos até o encerramento do exercicio de 2025.

(ii) Os valores de despesas antecipadas, refere-se a seguros a apropriar.

6. Propriedade para investimento

O imbvel encontra-se classificado como propriedade para investimento, nos termos do CPC 28 - Propriedade
para Investimento, por ser mantido com a finalidade de auferir renda por meio de contrato de locagdo
built-to-suit, ndo sendo utilizado nas operagdes proprias da Companhia.

A Companhia adota o modelo do custo para mensuragdo de suas propriedades para investimento, as quais sdo
registradas ao custo de aquisi¢do e construgdo, acrescido dos encargos financeiros capitalizados durante a fase
de desenvolvimento, quando aplicavel, deduzidos de eventual perda por redugdo ao valor recuperavel.

Conforme requerido pelo CPC 28, a Companhia divulga o valor justo do ativo em notas explicativas.
Considerando que o imbvel se encontra em fase de conclusdo de obra, a Administragdo avaliou que o valor
contdbil, substancialmente representado pelos custos incorridos até a data-base, é a melhor estimativa do valor
justo na data do balango, ndo havendo indicios de que o valor contdbil exceda seu valor recuperavel.

Descrigdo 2025

Terreno 9.208
Imbdveis em construgdo 29.032
Seguros 40
Total 38.280
Movimentacdo

Descricdo Acervo liquido

Terreno 9.208 - 9.208
Imbveis em construgdo 19.897 9.135 29.032
Seguros - 40 40
Total 29.105 9.175 38.280

7. Partes relacionadas

Descricdo 2025

LC Real Estate Holding Ltda. (i) 8
Total 8

(i) Refere-se a tributos de responsabilidade da LC Real Estate Holding pagos pela Companhia, cujo valor serd

objeto de reembolso, estando registrado como crédito a receber de parte relacionada.



Notas explicativas da Administragdo &s demonstragées financeiras
Referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de reais - RS, exceto os dividendos minimos obrigatérios)

8. Fornecedores

Descrigdo 2025

Fornecedores 1.641
Total 1.6u41
Aging A Vencer Vencido Total Geral
Vencimentos

0 a 30 dias 1.641 - 1.641
Total geral 1.641 - 1.641

9. Contas a pagar

Descricdo 2025
Retenc¢do contratual 122
Total 122

(i) Valores retidos de fornecedores, que serdo pagos apds a conclusdo dos servigos previstos em contratos;

10. Patriménio liquido
Capital social

Em 30 de junho de 2025, foi aprovada, em Assembleia Geral Extraordinaria, a operagdo de cisdo parcial da
LC Real Estate Il S.A., com versdo da parcela cindida para a Companhia, conforme Protocolo e Justificagdo de
Cisdo e respectivo Laudo de Avaliagdo Contdbil, elaborados com base no balango patrimonial de

31 de maio de 2025.

Em decorréncia da referida operagdo, o capital social da Companhia passou a ser de RS 29.410, dividido em
agoes ordindrias nominativas e sem valor nominal, integralizadas mediante a incorporagdo do acervo
liquido vertido.

Posteriormente, em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em O4 de setembro de 2025, foi aprovado o
aumento de capital social no montante de RS 10.000, mediante a emissdo de 7.153.000 agdes ordindrias Classe A
e 2.847.000 agdes ordindrias Classe B, todas nominativas e sem valor nominal, ao prego de emissdo de RS 1,00
por agdo, totalmente subscritas e integralizadas na forma dos respectivos boletins de subscrigdo.

Com isso, o capital social da Companhia passou a ser de RS 39.410, dividido em 39.410.187 agdes ordindrias,
sendo 28.189.648 ac¢des ordindrias Classe A e 11.220.539 agdes ordindrias Classe B.

A alteragdo estatutdaria decorrente do aumento de capital foi devidamente registrada na Junta Comercial do
Estado de Sdo Paulo em 13 de novembro de 2025.

As agdes sdo separadas por Classes A e B de agdes ordindrias, nominativas e sem valor nominal da Companhia,
onde as ag¢des tém as seguintes caracteristicas:

¢ Direito de voto: as agdes das Classes A e B terdo idénticos direitos de votos, sendo cada agdo,
independente da Classe, correspondente a um voto nas assembleias gerais da Companhia;

o Direitos econédmicos: as acdes das Classes A e B terdo idénticos diretos ao recebimento de dividendos; e

e Resgate: as agdes das Classes A e B serdo resgatéveis pela Companhia, mediante solicita¢do de seus
titulares, atendidos os requisitos, pelo prego, no prazo e conforme a forma de pagamento previstos no Acordo de
Acionistas da Companhia, sendo que as Agdes das Classes A e B diferem em fun¢do das condigdes para tal
solicitagdo de resgate.

Em 31 de dezembro de 2025, o capital social, subscrito e parcialmente integralizado em moeda corrente nacional,
& de RS 39.410 (sendo RS 1.500 a integralizar). O total de agdes & representado por 39.410.187 agdes, sendo
28.189.648 agdes ordindrias de Classe A e 11.220.539 agdes ordinarias da Classe B.
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Em 31 de dezembro de 2025, o capital social € composto da seguinte forma:

Acionista Participacdo Acoes
LC Real Estate Holding 0,49% 192
Patria Log - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada 99,51% 39.218
Total 100% 39.410

Reserva legal

E constituida, quando aplicavel, & razéo de 5% do lucro liquido apurado em cada periodo social nos termos do
art. 193 da Lei n® 6.404/1.976, até o limite de 20% do capital social.

Dividendos distribuidos

O Estatuto Social prevé que, do resultado apurado em cada exercicio social, ajustado na forma da Lei
n 6.404/1.976, 25% serdo distribuidos como dividendos minimos obrigatérios.

Resultado por agcdo

O resultado basico por agdo & calculado mediante a divisdo do prejuizo liquido atribuivel aos acionistas pelo
ndmero médio ponderado de agdes ordindrias em circulagdo durante o exercicio, conforme CPC 41 - Resultado
por Agdo.

Em 31 de dezembro de 2025, o célculo foi realizado com base nas seguintes informagdes:

Descricdo 2025

Quantidade média ponderada de agdes 39.410.187
Prejuizo basico por agdo (0,00006)
Prejuizo diluido por agdo (0,00006)

11. Despesas administrativas

Descricdo r{1ri)

Servigos de terceiros (17)
Despesas tributarias (5)
Total (22)

12. Instrumentos financeiros

Em 31 de dezembro de 2025, os principais instrumentos financeiros estdo descritos a seguir:
e Caixa e equivalentes de caixa

Sdo classificados como ativos financeiros pelo valor justo por meio de resultado.

¢ Fornecedores

Decorrem diretamente das operag¢des da Companhia e sdo classificados como passivos financeiros pelo custo
amortizado.

Classificag¢do dos instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros estd apresentada a seguir, e ndo existem instrumentos financeiros
classificados em outras categorias além das informadas em 31 de dezembro de 2025:

Instrumentos financeiros por categoria

Ativo Classificacdo Notas 2025
Caixa e equivalentes de caixa Valor justo por meio de resultado 4 1.300
Qutros ativos 5 94
Total 1.394
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Passivo Classificagdo Notas 2025
Fornecedores Custo amortizado 8 1.641
Contas a pagar Custo amortizado 9 122
Total 1.763

As operagoes da Companhia estdo sujeitas aos fatores de risco a seguir descritos na nota explicativa a seguir.

13. Gestdo de riscos

Alguns riscos, inerentes &s atividades da Companhia envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de oscilagdes
de valor dos imbveis, risco de liquidez, bem como risco de crédito nas suas operagdes, que sdo minimizados pela

adogdo de mecanismos de protegdo e controle, conforme exposto a seguir:
i) Risco de mercado

Risco de mercado & o risco de que alteragdes nos pregos de mercado - tais como taxas de cdmbio, taxas de juros
e pregos no mercado imobilidrio - irdo afetar os ganhos da Companhia ou o valor de seus instrumentos
financeiros. O objetivo do gerenciamento de risco de mercado é gerenciar e controlar as exposigdes a riscos de
mercado, dentro de pardmetros aceitéveis, e ao mesmo tempo otimizar o retorno.

ii) Risco cambial e taxas de juros

Esse risco advém da possibilidade de a Companhia vir a incorrer em perdas por conta de flutuagdes nas taxas de
juros de captagdo bem como pela exposi¢do a oscilagdes de cdmbio que aumentem as suas despesas
financeiras relativas a empréstimos obtidos junto a instituigdes financeiras ou partes relacionadas.

iii) Risco de crédito

O risco de crédito € o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigagdo prevista em um
instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro.

Os saldos de contas a receber de clientes sdo apresentados nas demonstragdes financeiras liquidos da provisdo
para perdas de crédito esperadas, estimada pela Companhia com base em andlise individual, considerando o
ambiente econémico atual.

A Companhia adotou a politica de somente negociar com contrapartes confidveis e de obter garantia adequada,
quando apropriado, como meio de reduzir o risco de prejuizo financeiro devido & inadimpléncia. A Companhia
utiliza outras demonstragdes financeiras disponiveis ao plblico e seus registros para a classificagdo de crédito
de seus principais clientes e fornecedores. A exposi¢do da Companhia e o crédito de suas contrapartes séo
continuamente monitorados, e o valor global das transagdes concluidas é distribuido entre as contrapartes
aprovadas.

iv) Risco de liquidez

A Companhia acompanha o risco de escassez de recursos por meio de avaliagdes regulares de sua
administragdo, e mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos
financeiros, monitora diariamente os fluxos de caixa previstos e realizados, mantém aplicagdes financeiras com
vencimentos didrios de modo a promover méxima liquidez.

1L4. Provisdo para contingéncias

Em 31 de dezembro de 2025, a Companhia ndo tem conhecimento de ser parte (polo passivo ou ativo) em
nenhuma agdo judicial, tributdria, trabalhista e nenhum outro processo.

15. Remuneragdo da Administragado

Em 31 de dezembro de 2025 a Companhia ndo apresentou saldos de remuneragdo da Administragdo.
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16. Transagoes que ndo afetam o caixa

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, as transagdes que ndo representam desembolso de caixa

estdo apresentadas a seguir:

Tributos a recuperar - Cisdo 25
Seguros - Cisdo 37
Propriedade para investimento - Cisdo 29.105
Fornecedores - Cisdo 658
Retengdo contratual - Cisdo 3.043
Obrigagdes tributarias - Cisdo 265
Capital social - Cisdo 29.410

17. Eventos subsequentes

A Administragdo avaliou os eventos ocorridos apds a data-base das demonstragdes financeiras e concluiu que
ndo existem eventos subsequentes que requeiram ajustes ou divulgagdes adicionais nas presentes

demonstragdes financeiras.
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